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RESUMEN

La idea principal de este documento se basa en la explicacion del proceso de
construccion de una vivienda, con la diferencia que esta no es con el sistema comun
de mamposteria que nos encontramos con las obras en Nicaragua, sino, un sistema
de mddulos prefabricados que seran trabajados de forma individual en una linea de
ensamblaje donde en cada estacion se trabaja por parte cada elemento que
conformara la vivienda desde el piso, hasta el techo. Una vez la vivienda ha pasado
por toda la linea de ensamblaje, esta queda lista para salir por la puerta y ser
transportadas hacia el terreno donde haya especificado el cliente. Estas viviendas,
por su sistema, tienen la capacidad de incorporar otros moédulos en el caso que se
guiera expandir alguna zona o la creacion de alguna.

Otro de los objetivos es el trabajar un proyecto de urbanizacion que cuenta con 3
modelos de viviendas con el sistema prefabricado el cual cuente con todos los
servicios basicos y exclusivos de un proyecto de esta indole. Esta urbanizacion
contara con los servicios:

e Accesos controlados

e Seguridad 27/7

e Alumbrado publico

e Servicio de agua potable

e Servicio de aguas pluviales y alcantarillado
e Servicio de internet y teléfono

e Amplias calles

e Areas de recreacion

SUMMARY

The main idea of this document is based on the explanation of the process of
construction of a house, with the difference that this is not with the common system
of masonry that we find the works in Nicaragua, but, a system of prefabricated
modules that will be individually worked in an assembly line where each station works
on each part that will form the house from the floor to the ceiling. Once the house has
passed through the entire assembly line, it is ready to go out the door and be
transported to the land where you have specified the client. These houses, by their
system, have the capacity to incorporate other modules in the case that they want to
expand some zone or the creation of some.

Another objective is to work an urbanization project that has 3 models of housing with
the prefabricated system which has all the basic and exclusive services of such a
project. This urbanization will have the services:

* Controlled access

» Security 27/7

* Street lighting

» Water service

* Rainwater and sewage service
* Internet service and telephone
» Wide streets

» Recreation areas
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CAPITULO 1: ASPECTOS INTRODUCTORIOS

1.1 INTRODUCCION

La presente monografia es el resultado de una investigacion del problema de vivienda en Managua en combinacion con la limitante de
los precios de materiales para construir una vivienda, el plazo de ejecucion de la obra, en el caso de construir con sistemas constructivos
comunes y en el caso de viviendas en urbanizaciones, la problematica del costo de una vivienda con dimensiones minimas en los
ambientes y el plazo que las empresas a cargo te piden para hacerte de un techo donde vivir.

La creciente demanda de viviendas, especialmente por las generaciones mas jovenes que se estan insertando en el campo laboral, crea
la necesidad de construir mas unidades habitacionales y se convierte al mismo tiempo en una oportunidad para reinventar o innovar las
opciones constructivas. Analizando modelos de viviendas prefabricadas en otros paises y los antecedentes en el nuestro, y con la
posibilidad de aprovechar los nuevos materiales constructivos, se procedio a la elaboracion de un sistema de vivienda Modular que
también puede ser progresiva en dependencia de la cantidad de médulos que el usuario quiera.

La propuesta que se presenta en esta investigacion procura aprovechar los materiales con que contamos, en coherencia con las
normativas y las necesidades de las familias nicaraglienses, especialmente las de Managua.
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo General

. Desarrollar 3 modelos de vivienda residencial modular prefabricado, particular y para urbanizacion, que cumpla con reglamentos y

normas de construccion en Nicaragua y sea accesible al sector de clase media.

1.2.2 Objetivos Especificos

. ldentificar sistemas modulares aplicables a la vivienda unifamiliar en Managua.
. Sugerir una propuesta de un sistema Modular que sea mas eficiente para la construccion de viviendas.

. Disenar tres modelos de viviendas modulares y modelo de urbanizacion adaptable a las necesidades de los habitantes de Managua.
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1.3 JUSTIFICACION

Nicaragua cuenta con un sinnumero de urbanizadoras que ofrecen viviendas
minimas a altos costos, lo cual hace de esto un problema social ya que es necesario
tener un ingreso alto para poder adquirir las viviendas que te ofrecen estas
urbanizadoras. Con este proyecto propuesto, nace la oportunidad de modelar una
vivienda de calidad y a bajos costos, regida por las normas y reglamentos de
construccion de Nicaragua. Por lo tanto se presenta esta propuesta como medio para
la construccion principalmente en la ciudad capital, Managua.

¢, Por qué Managua?

Nuestra ciudad capital es el mayor ndcleo poblacional del pais y donde tiene como
centro de reunion las actividades economicas del pais, el ambito educacional en
cuanto a universidades se refiere, por lo tanto, Managua no solo alberga capitalinos,
sino personas que provienen de los distintos departamentos del pais que se dirigen
al nucleo capital para ejercer en su centro de trabajo y estudiantes de las diferentes
universidades.

Con esto, la necesidad de vivienda se incrementa ain mas y en los ultimos afios se
ha dado un crecimiento acelerado de proyectos habitacionales en la ciudad.

1.4 HIPOTESIS

Las viviendas prefabricadas en Nicaragua son una idea viable, ya que zonas
especificas del pais, pueden hacer de este proyecto, una realidad. Este trabajo de
investigacion de viviendas modulares a partir de materiales prefabricados ofrecera
una opcion a nuevos métodos para la construccion y urbanizacion en Nicaragua.

El punto de partida sera implementar la construccion de viviendas que cumplan con
las normas de construccion en Nicaragua, es decir; “Viviendas a la altura” de los
actuales modelos y complejos urbanisticos, desarrollados principalmente en la
ciudad de Managua.

El desarrollo de los modelos de viviendas modulares optimizara tiempo y reducira
enormemente los costos por lo que se pagaria hoy por una vivienda tipica en las
urbanizaciones. Con esto se podra brindar viviendas mas accesibles para la
poblacion.
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CAPITULO 2: MARCO TEORICO
9.1 DEFINICIONES GENERALES

A continuacién se describen algunas de las definiciones relacionados con la propuesta de esta esta
investigacion. Cabe destacar que el contenido esta relacionado con el tema de la vivienda y la
construccion modular como un proceso potencial para ser implementado en nuestro pais.

Area de equipamiento:

Es la superficie en metros cuadrados de los espacios publicos destinados al funcionamiento de los
servicios comunales. Incluyendo lotes comunales y patios vecinales.

Area Total:

Es la extension superficial en metros cuadrados del terreno del proyecto, incluyendo todas las areas
dentro de los linderos de la propiedad descritos en el documento de posesion.

Area de Vivienda:

El area minima de vivienda correspondera al 30% del area total del terreno con un area de
expansion de 30%.

Modulo Basico:

Es un concepto de vivienda progresiva con un estandar inicial inferior al de una vivienda minima,
gue permite al beneficiario ampliarla de acuerdo a sus necesidades y recursos econémicos.

Area de equipamiento:

Es la superficie en metros cuadrados de los espacios publicos destinados al funcionamiento de los
servicios comunales. Incluyendo lotes comunales y patios vecinales.

1 Real Academia Espafiola.

2.2 TTPOS DE VIVIENDA

Vivienda:

Del lat. vulg. *vivenda 'cosas con que o0 en que se ha de vivir', y este del lat. vivendus 'que ha de
vivirse', gerundivo de vivére 'vivir1'. Lugar cerrado y cubierto construido para ser habitado por
personas.!

Es una edificacion cuya principal funcién es ofrecer refugio y habitacibn a las personas,
protegiéndolas de las inclemencias climaticas y de otras amenazas. Otras denominaciones de
vivienda son: apartamento, aposento, casa, domicilio, estancia, hogar, mansion, morada, piso, etc.

Desde alrededor de 10,000 afos atras se estima se fundan los primeros asentamientos humanos
gue cuentan con edificaciones que ya cumplen los requerimientos de una vivienda, estos se
encontraron en Catal Huyuc y datan del periodo Neolitico y Calcolitico, siendo el conjunto urbano
mas grande y mejor preservado de la época neolitica en el Oriente Préximo, ubicado en la peninsula
de Anatolia, en la planicie de Konya, Turquia.

El derecho a la vivienda digna se considera uno de los derechos humanos fundamentales; 2

Articulo 25.1 Declaracion Universal de los Derechos Humanos: Toda persona tiene derecho a un
nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial
la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios;
tiene asimismo derecho a los seguros en caso de desempleo, enfermedad, invalidez, viudez, vejez
u otros casos de pérdida de sus medios de subsistencia por circunstancias independientes de su
voluntad

P

IMAGEN 01. ILUSTRACION DE

VIVIENDA A DOS PLANTAS

2 Ver art. 25 Declaracion Universal de los Derechos Humanos, Paris, 1948.
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Vivienda Unifamiliar:

Es una edificacion desarrollada para ser ocupada en su totalidad por una sola familia, y pueden
ser aisladas, pareadas o adosadas. Urbanisticamente genera areas de baja densidad, con bajo
impacto ambiental y de infraestructuras de servicios, ademas de trafico vehicular poco
significativo.

Vivienda Adecuada:

Significa algo mas que tener un techo bajo el que guarecerse, significa también disponer de un
lugar privado, espacio eficiente, accesibilidad fisica, seguridad adecuada, seguridad de tenencia,
estabilidad y durabilidad estructurales, iluminacion, calefaccion y ventilacion suficientes,
infraestructura basica adecuada que incluya agua, saneamiento y eliminacion de desechos,
emplazamiento adecuado, acceso al trabajo, todo ello a un costo razonable.

Vivienda de Bajo Costo:

Se le conoce a las viviendas orientadas a los sectores con limitaciones de recursos, sean del area
rural o urbana, son viviendas producto de programas sociales del estado o de grupos de la sociedad
civil que se organizan y logran financiamiento totales o parciales para la construccion de dichos
programas.

Vivienda de Interés Social:

La vivienda interés social es aquel tipo de solucion que esta enmarcada dentro de unos valores que
no sobrepasan los rangos establecidos en las normas y reciben subsidio por parte del estado. Se
considera vivienda de interés social una edificacién que tiene un costo maximo de construccion sea
de hasta 10 mil délares y el area edificada no sea mayor de los 60 metros cuadrados.

Vivienda Minima:

Es la que posee infraestructura, la que satisface a la poblacion en términos de espacio, ambiente y
medio ambiente. Esta es la que permite satisfacer las necesidades basicas de las familias de bajos
recursos.

Vivienda Minima Digna:

La vivienda minima digna no se debe considerar solo como un producto, sino como parte del
proceso para alcanzar la dignificacion de la familia, la vivienda no es determinada por los metros
cuadrados de construccion, sino por su integracion a los centros poblados ya sean comunidades o
barrios, acceso a infraestructura, desarrollo social y legalizacion.

3 |dem.

Vivienda dignha:

Segun la Oficina del Alto Comisionado de las Naciones Unidas para los Derechos Humanos en su
Observacion General n.° 4 es aquella vivienda donde los ciudadanos o familias pueden vivir con
seguridad, paz y dignidad. La vivienda digna se inscribe en el derecho a la vivienda.3

Vivienda Multifamiliar:

Es aquella que esta disefiada arquitectonicamente de forma vertical con tipologia Unica y con todas
las infraestructuras y especificaciones técnicas puede ubicarse dentro de contextos altamente
urbanizados, y dentro de contexto de poca urbanizaciéon ocupa un rango ocupacional econémico
dentro de la familia Alto y Medio-bajo.

Vivienda Residencial:

Es aquella que esta disefiada arquitectonicamente con tipologia estandarizada y (o) con estilo
arquitectonico determinado (Ledn y Granada) y cumple con todas las infraestructuras y ambientes
calificado por los desarrolladores de la construccion, ocupando un rango ocupacional dentro de la
familia Alto.

Vivienda-Tipo:

Es un modelo de vivienda el cual fue disefiado para ser repetitivo pudiéndose ubicar en cualquier
lote disponible.

Vivienda Unifamiliar:

Es aquella que estd diseflada arquitectonicamente con tipologia diferida y con o sin
especificaciones técnicas; insertada dentro un contexto urbano de ciudad o en el &rea de expansion,
puede o no contar con infraestructuras ocupando un rango ocupacional econémico dentro de la
familia Alta y Media.

Viviendas para ensamblar:

El concepto de vivienda prefabricada se suele asociar con bungalows o caravanas, sobre todo en
los paises donde este tipo de construcciones se encuentran mas extendidas. Sin embargo, desde
las casas esféricas geodésicas a las actuales propuestas de modernas viviendas modulares de
autor, son numerosas las construcciones cuyos componentes se han fabricado en una planta
situada a kilbmetros del lugar donde finalmente se convertira en un hogar. Las piezas se compran
y comercializan como un “kit” que el usuario final “monta” en el terreno que destine a ello. Este tipo
de viviendas totalmente modulares suelen ser de una sola planta y unifamiliares.
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En la construccion plurifamiliar también son cada vez mas las voces que se alzan a favor de la
utilizacion de grandes elementos constructivos prefabricados. Basicamente se utilizan pilares,
forjados, jacenas y cubiertas prefabricadas, asi como aplacados para cerramientos horizontales.
Este tipo de construccién permitiria componer y levantar todo tipo de edificios en menos tiempo, ya
gue se conseguiria una mayor rapidez de ejecucion y se reducirian los tiempos de espera, por
ejemplo, en el caso de los forjados de hormigon.

Urbanizaciones Progresivas:

Estas urbanizaciones cumplen con requerimientos minimos de urbanismo, tienen los servicios
bésicos de infraestructura, los lotes son de 100 a 120 metros cuadrados y sus calles son
conformadas.

Modulo:
Definimos médulo como una unidad constructiva.

Ampliando la definicién podemos decir que un MODULO (del latin modulus) es una pieza o conjunto
unitario de piezas que, en una construccion, se repiten para hacerla mas sencilla, regular y
econOmica. El médulo, por lo tanto, forma parte de un sistema (MODULOR) y mantiene algun tipo
de relacion o vinculo con el resto de los componentes. Lo repetitivo (modular) es facil de ensamblar
y suele ofrecer una amplia flexibilidad (no en sus componentes sino en la manera de armado o
montaje). Por otra parte, el producto final o sistema puede ser reparado si se repara el modulo o
componente que no funciona. Se conoce como modularidad a la capacidad de un sistema para ser
entendido como la unién de varios componentes que interactlian entre si y que son solidarios (cada
uno cumple con una tarea en pos de un objetivo comun).

La arquitectura denomina médulo a la medida que se utiliza para calcular las proporciones de los
cuerpos arquitecténicos. Es que, a nivel general, se conoce como modulo a la dimension que
convencionalmente se toma como unidad de medida. Para la geometria, el moédulo es la longitud
del segmento que define un vector. La matematica, por su parte, sefiala que el médulo es el valor
absoluto de una cantidad o la cantidad que sirve como medida de comparacion en ciertos calculos.

Serie de componentes empleados en el montaje de unidades de diferentes tamafios.

Debe existir entonces una correspondencia entre las dimensiones de una estructura y los tamarfios
de sus componentes, para ello se emplea una reticula que se basa en un modulo cubico de, por
ejemplo, un metro por un metro en adelante.

Arquitectura modular:

Es pensar en disefio teniendo en cuenta la modulacion de los materiales utilizados.

Construccién modular:

El resultado del proceso de disefio modular es la generacién de espacios facilmente construibles
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2.3 NORMATIVAS Y LEYES APLICABLES
2.3.1 Normativas Extranjeras Aplicables

Se consideré la importancia de las normativas vinculadas con la calidad de los métodos
constructivos, ya que la vivienda y el sistema propuestos en esta investigacion se enmarcan en el
esquema de procesos.

Por esta razon se destacd algunos criterios y aspectos relevantes de normativas de uso
internacional como son la I1SO.

Las ISO son un conjunto de normas sobre calidad y gestion de calidad, establecidas por la
Organizacion Internacional de Normalizacion (ISO). Se pueden aplicar en cualquier tipo de
organizacion o actividad orientada a la produccién de bienes o servicios. Las normas recogen tanto
el contenido minimo como las guias y herramientas especificas de implantacién como los métodos
de auditoria.

NORMAS ISO 9001 - Sistemas de Gestion de la Calidad
Generalidades

La adopciéon de un sistema de gestidn de la calidad deberia ser una decision estratégica de la
organizaciéon educativa. El disefio y la implementacién del sistema de gestién de la calidad de una
organizacion educativa estén influenciados por:

e Su entorno organizativo, cambios en ese entorno y los riesgos asociados con ese entorno.
e Sus necesidades cambiantes.

e Sus objetivos particulares.

e Los productos educativos que proporciona.

e Los procesos que emplea.

e Sutamario y la estructura de la organizacion educativa.

No es proposito de esta Norma internacional proporcionar uniformidad en la estructura de los
sistemas de gestion de la calidad o en la documentacién.

Los requisitos del sistema de gestidén de la calidad especificados en esta Norma internacional son
complementarios a los requisitos para los productos educativos. La informacion identificada como
“‘“NOTA” se presenta a modo de orientacién para la comprension o clarificacion del requisito
correspondiente.

Esta Norma internacional pueden utilizarla partes internas y externas, incluyendo organismos de
certificacion, para evaluar la capacidad de la organizacion educativa para cumplir los requisitos del
cliente (estudiante, usuarios e interesados) los legales y reglamentarios aplicables al producto
educativo y los propios de la organizacion educativa.

En el desarrollo de esta Norma internacional se han tenido en cuenta los principios de gestion de
la calidad enunciados en las Normas ISO 9000 e 1ISO 9004.

Enfoque basado en procesos

Esta Norma internacional promueve la adopcion de un enfoque basado en procesos cuando se
desarrolla, implementa y mejora la eficacia de un sistema de gestion de la calidad, para aumentar
la satisfaccion del cliente (estudiante, usuario o interesado) mediante el cumplimiento de sus
requisitos.

Para que una organizacion educativa funcione de manera eficaz, tiene que identificar y gestionar
numerosas actividades relacionadas entre si. Una actividad que utiliza recursos, y que se gestiona
con el fin de permitir que los elementos de entrada se transformen en resultados, se puede
considerar como un proceso. Frecuentemente el resultado de un proceso constituye directamente
el elemento de entrada del siguiente proceso.

La aplicacion de un sistema de procesos dentro de la organizacién educativa, junto con la
identificacion e interacciones de estos procesos, asi como gestién, puede denominarse como
“‘enfoque basado en procesos”.

Una ventaja del enfoque basado en procesos es el control continuo que proporciona sobre los
vinculos entre los procesos individuales dentro del sistema de procesos, asi como sobre su
combinacion e interaccion.

Un enfoque de este tipo, cuando se utiliza dentro de un sistema de gestion de la calidad, enfatiza
la importancia de:

e La comprension y el cumplimiento de los requisitos.
e La necesidad de considerar los procesos en términos que aporten valor.
e La obtencién de resultados del desempefio y eficacia del proceso, y

e La mejora continua de los procesos con base en mediciones objetivas.
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De manera adicional, puede aplicarse a todos los procesos la metodologia conocida como
“Planificar — Hacer — Verificar - Actuar’ (PHVA). PHVA puede describirse brevemente como:

e Planificar: Establecer los objetivos y procesos necesarios para conseguir resultados de
acuerdo con los requisitos del estudiante o usuario y las politicas de la organizacion
educativa.

e Hacer: Implementar los procesos.

e Verificar: Realizar el seguimiento y la medicion de los procesos y los productos educativos
respecto a las politicas, los objetivos y los requisitos para el producto educativo, e informar
sobre los resultados.

e Actuar: Tomar acciones para mejorar continuamente el desempefio de los procesos.

Términos y definiciones
Para el propoésito de esta Norma internacional, son aplicables los términos y definiciones dados en
la norma 1SO-9000.4

A lo largo del texto de esta Norma internacional, cuando se utilice el término “producto” éste puede
significar también “servicio”.

e Sistema de gestion de la calidad

e Requisitos generales

Responsabilidad de la Rectoria
La Rectoria debe proporcionar evidencia de su compromiso con el desarrollo e implementacion del
sistema de gestidn de la calidad, asi como con la mejora continua de su eficacia.

a. Comunicando a la organizacion educativa la importancia de satisfacer tanto los requisitos
del estudiante o usuario como los legales y reglamentarios,

. Estableciendo la politica de la calidad,

Asegurando que se establecen los objetivos de la calidad,

. Llevando acabo las revisiones por la Rectoria, y

. Asegurando la disponibilidad de recursos.

® Qoo

La Rectoria debe asegurarse de que la politica de la calidad:

a. Es adecuada al propésito de la organizacion educativa,

b. Incluye un compromiso de cumplir con los requisitos y de mejorar continuamente la eficacia
del sistema de gestion de la calidad,

c. Proporciona un marco de referencia para establecer y revisar los objetivos de la calidad,

4 Incluye la referencia: Proveedor — organizacion - cliente (estudiante, usuario o interesado)

d. Es comunicada y entendida dentro de la organizacion educativa, y
e. Es revisada para su continua adecuacion.

Representante de la Rectoria
La Rectoria debe designar un miembro de la direccibn de la organizacion educativa quien,
independientemente de otras responsabilidades, debe tener la responsabilidad y autoridad que
incluya:
a. Asegurarse de que se establecen, implementan y mantienen los procesos necesarios para
el sistema de gestion de la calidad,
b. Informar a la Rectoria sobre el desempefio del sistema de gestion de la calidad y de cualquier
necesidad de mejora, y

c. Asegurarse de que se promueva la toma de conciencia de los requisitos de estudiante o
usuario en todos los niveles de la organizacion educativa.

2.3.2 Normativa Nacional Aplicable

Ley n° 677 — Ley del fomento de la construccion de vivienda y de acceso a la vivienda de
interés social

La vivienda de interés social es una de las construcciones de mayor frecuencia en el mundo, dado
gue esta dirigida a un grupo de la sociedad el cual es una gran mayoria.

Segun laley n° 677 la vivienda de interés social es aquella construccion habitacional con un minimo
de espacio habitable de 36 m2y un maximo de hasta 60 m2 con servicios basicos incluidos para
gue se desarrolle y dar garantia a los nucleos familiares cuyos ingresos estén comprendidos entre
uno y los siete salarios minimos o considerados inferiores a un salario minimo y cuyo valor de
construccion no exceda de 20,000 ddlares y forma parte del patrimonio familiar.

NTON 11 013-04 NORMAS MINIMAS DE DIMENSIONAMIENTO PARA DESARROLLOS
HABITACIONALES

A partir de las NTON 11 013-04 NORMAS MINIMAS DE DIMENSIONAMIENTO PARA
DESARROLLOS HABITACIONALES se definen los conceptos de:

. Vivienda - Espacio habitable integrado por areas interiores y exteriores propias
para desarrollar las funciones vitales basicas de un grupo familiar.
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. Vivienda de interés social - Son soluciones habitacionales propuestas por el
sector publico y privado, teniendo como objetivo basico disminuir el déficit
habitacional para sectores de bajos ingresos.

. Vivienda Progresiva - Es aquella que evoluciona en el tiempo hasta llegar a

constituir una vivienda completa. Cuando el proyecto contempla el disefio de
unidades de vivienda progresiva, se deben proveer los detalles necesarios para
las ampliaciones futuras de modo que se evite la demolicion, reconstruccién o
reparacion sustancial de parte del modulo basico.
La vivienda progresiva estara sujeta a procesos tipicos de evolucion y mejoras
dentro de los limites del lote de terreno, permitiendo la adecuacién de la vivienda
con relacion al incremento del nimero de miembros de una familia, respetando el
FOS (Factor de Ocupacion del Suelo) y el FOT (Factor de Ocupacion Total).

La vivienda de interés social es una de las construcciones de mayor frecuencia en el mundo, dado
que esta dirigida a un grupo de la sociedad el cual es una gran mayoria.

Otras definiciones de interés son las siguientes:

Area de Ocupacion de Suelo (AOS): Es la superficie en m? de la proyeccion horizontal de los
edificios existentes o0 a construirse en un lote de terreno.

Para efectos de calculo se medira desde las caras externas de las paredes y se incluiran las areas
techadas mayores de 1,50 m de ancho, tales como:

aleros, cobertizo, voladizos, espacios de circulacion, techados entre columnas, entre paredes,
porches, balcones y terrazas techadas. Se excluyen las terrazas sin techo, pérgolas y detalles
arquitectonicos menores de 1, 00 m.

Area Total del Lote de Terreno del Proyecto: Es la extension superficial en m2 del terreno,
incluyendo todas las areas dentro de los linderos de la propiedad descritos en el poligono.

Area Total de Construccion: Es la superficie en m? de todas las plantas o niveles existentes o
proyectados de las edificaciones dentro de un lote de terreno. Para efectos de calculo deben
considerarse las dimensiones de cada planta a partir de las caras exteriores de las paredes del
respectivo nivel, incluyendo los espacios techados abiertos o semi-abiertos mayores de 1,50 m de
ancho.

Area de Vivienda: El area de vivienda correspondera a lo que determine el FOS (Factor de
Ocupacion del Suelo) Y FOT(Factor de Ocupacion Total).

Area de Ventilacion: Es la extension superficial en m2 de los elementos que permiten la circulacion
del aire, tales como: vanos de ventanas, verjas, bloques decorativos y otros similares.

Bordillo: Elemento fisico que indica el cambio de nivel entre la calzada y cualquiera de los
elementos siguientes: mediana, separador lateral y faja verde.

Callejones Vehiculares: Son las areas de circulacion destinadas principalmente al tréfico vehicular
interno y que tienen origen y destino en calles de servicio local o en retornos.

Calles de Servicio Local: Son las areas de circulacion destinadas principalmente a la distribucién
interna del tréfico de vehiculos del proyecto, debiendo tener origen y destino en una via del sistema
vial existente.

Densidad Bruta: Es la relacion de la poblaciéon estimada del proyecto entre el area bruta
expresandola en habitantes por hectarea. Debe estimarse la poblacidén a razén de 5.78 habitantes
por vivienda de acuerdo al ultimo Censo Habitacional de 1995.

Densidad Neta: Es la relacion de la poblacion estimada del proyecto entre el area neta,
expresandola en habitantes por hectarea. La poblacién debe estimarse a razén de 5.78 habitantes
por vivienda de acuerdo al ultimo Censo Habitacional de 1995.

Derecho de Via: Es aquella zona comprendida entre dos lineas definidas de propiedad, dedicadas
para uso publico ya sea éste, pistas, avenidas, calles, caminos o cualquier otro servicio publico de
paso, estos derechos de via son propiedad de cada Gobierno Municipal. En el caso de carreteras
el derecho de via es administrado por el MTI.

Factor de Ocupacién del Suelo (FOS): Es la relacion entre el area de ocupacion de suelo y el
area del lote del terreno.
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Factor Ocupacional Total (FOT): Es la relacidon entre el area total de construccion y el area del
lote del terreno.

Fraccionamiento: Es toda subdivision o parcelacion de tierras urbanas en areas desarrolladas, no
mayor de 10 lotes de terreno. El fraccionamiento sera simple si solo incluye la parcelacion y
compuesto si involucra areas de circulacion.

Instalaciones Domiciliares: Son las redes de servicio de agua potable, aguas negras, drenaje
pluvial, electricidad y otras que estan localizados dentro de un lote para vivienda y area comunal.
También incluye las salidas o tomas e instalaciones bésicas de cada servicio.

Mobiliario Urbano: Son los elementos dentro los derechos de via, plazas y parques, tales como:
kioscos, cabinas para taxis, postes, teléfonos publicos, casetas de autobus, recipientes de
desechos sdlidos, barandas, bancas, maceteras decorativas, parquimetros, fuentes y similares.

Linea de Construccion: La que demarca el limite de edificacion a partir de los linderos.

Lote de Terreno: Superficie de terreno continuo resultante del proceso de sub.-divisién del suelo
o de la fusion de dos o mas lotes de terreno.

Redes de Infraestructura: Son los sistemas de agua potable, aguas negras, drenaje pluvial,
electricidad y otras, que se localizan en areas de circulacion publica y servidumbres de paso.

Retiros: Son las distancias entre los linderos del lote y las lineas de construccion expresadas en
el sistema internacional de unidades (Sl), o entre edificaciones dentro de un mismo lote de terreno.

Retornos: Son las areas de circulacion destinadas a facilitar las maniobras de los vehiculos en
callejones sin salida.

Superficie Util: Es el area que se encuentra delimitada por la cara interna de sus cerramientos,
tanto los que dividen el espacio interior del exterior, como los del interior de la vivienda entre si.

Urbanizacion: es el conjunto de obras realizadas para el trazado y acondicionamiento de una
parcela mediante vias de comunicacion, dividido en &reas destinadas al dominio publico y privado,
integrado por lotes de terreno dotados de servicios publicos adecuados y aptos para construir en
ellos edificaciones en condiciones de habitabilidad, de servicio y de produccion, de conformidad
con los reglamentos legales.

Es el fraccionamiento y habilitacién de un terreno para fines urbanos, mediante apertura de calles
y provision de servicios. También se considera urbanizacién un fraccionamiento menor de diez
lotes de terreno ubicado en area no desarrollada.

Vias Interurbanas: Son las vias existentes 0 propuestas que intercomunican el proyecto con otros
Centros Poblados.

La informacion vinculada con el disefio urbano se encuentra con mayor detalle en los anexos (Ver
anexo 2.ENFOQUE A URBANIZACION).

2.4 MATERIALES Y SISTEMAS CONSTRUCTIVOS

2.4.1 Material Constructivo

Es una materia prima o con mas frecuencia, un producto elaborado empleado en la construccion
de edificios u obras de ingenieria civil. Los materiales de construccién son los componentes de
los elementos constructivos y arquitectonicos de una edificacion.

2.4.1.1 Propiedades de los materiales constructivos

Entre las distintas propiedades de los materiales se encuentran las siguientes:
¢ Densidad: relacion entre la masa y el volumen
e Higroscopicidad: capacidad para absorber el agua
e Coeficiente de dilatacion: variacién de tamafio en funcién de la temperatura
e Conductividad térmica: facilidad con que un material permite el paso del calor
e Resistencia mecanica: capacidad de los materiales para soportar esfuerzos
e Elasticidad: capacidad para recuperar la forma original al desaparecer el esfuerzo
e Plasticidad: deformacion permanente del material ante una carga o esfuerzo
¢ Rigidez: la resistencia de un material a la deformacion

AUTORES: Jersson José Zapata Gutiérrez/ Jordan Francisco Amador Silva

15



https://es.wikipedia.org/wiki/Materia_prima
https://es.wikipedia.org/wiki/Manufactura
https://es.wikipedia.org/wiki/Edificio
https://es.wikipedia.org/wiki/Ingenier%C3%ADa_civil
https://es.wikipedia.org/wiki/Elementos_constructivos
https://es.wikipedia.org/wiki/Elemento_arquitect%C3%B3nico

PROPUESTA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR MODULAR ENFOCADA AL SECTOR DE CLASE MEDIA PARA EL DEPARTAMENTO DE MANAGUA

2.4.1.2 Materiales Pétreos y derivados

Atendiendo a la materia prima utilizada para su fabricacion, los materiales de construccion se
pueden clasificar en diversos grupos:

Materiales pétreos
Piedra

La piedra se puede utilizar directamente sin tratar, 0 como materia prima para crear otros
materiales. Entre los tipos de piedra méas empleados en construccion destacan:

« Granito, tradicionalmente usado en toda clase de muros y edificaciones, actualmente se usa
principalmente en suelos (en forma
de losas), aplacados y encimeras. De esta piedra
suele fabricarse el:

e Adoquin, ladrilo de piedra con el que se ’
pavimentan algunas calzadas.

« Marmol, piedra muy apreciada por su estetica, Se s o
emplea en revestimientos. En  forma '
de losa o baldosa.

o Pizarra, alternativa a la teja en la edificacién
tradicional. También usada en suelos. «

o Caliza, piedra mas usada en el pasado que en la
actualidad, para paredes y muros. ‘

« Arenisca, piedra compuesta de arena cementada, 1
ha sido un popular material de construccién desde
la antigliedad.

« Grava, normalmente, mediante la pulverizacion y |
tratamiento de distintos tipos de piedra se obtiene
la materia prima para fabricar la practica totalidad
de los conglomerantes utilizados en construccion.

il

IMAGEN 02. MAMPOSTERIA DE PIEDRA

« Piedra Cantera, El tipo de piedra conocido como cantera €s en realidad un tipo de piedra caliza,
gue de hecho es caracteristico de nuestro pais. Desde la época prehispanica se ha utilizado en
ambitos de la estructura y la arquitectura, y en la actualidad se utiliza frecuentemente como
recubrimiento de fachadas o de elementos decorativos como pueden ser fuentes, columnas o
chimeneas.Este tipo de rocas se utilizan, al igual que las decorativas, en fachadas, marcos de
puertas, fuentes y chimeneas. Tienen la ventaja de ser mas resistentes a la humedad gracias a
gue no son tan porosas y tienen una capa protectora plastificada que impide la absorcion de
cualquier tipo de liquido o la erosién por el viento. Sus dimensiones: 60cm x 40cm.

Mortero

El cemento mezclado con arena forma el mortero:
una pasta empleada para fijar todo tipo de materiales
(ladrillos, baldosas, etc.), y también como material de
revestimiento (enfoscado) cuando yeso y cal no son
adecuados, como por ejemplo en exteriores, 0
cuando se precisa una elevada resistencia o dureza.

« Mortero monocapa, un mortero prefabricado,
coloreado en masa mediante aditivos
El cemento mezclado con arena y grava forma:

e Hormigdn, que puede utilizarse solo
0 armado.

e Hormigdén, empleado solo como relleno.

IMAGEN 03. MEZCLA DE MORTERO A BASE
DE CEMENTEO, GRABA, ARENA Y AGUA

e Hormigdn armado, el sistema mas utilizado
para erigir estructuras
e GRC, un hormigon de arido fino armado con fibra de vidrio
« Bloque de hormigon, similar a un ladrillo grande, pero fabricado con hormigon.

El yeso también se combina con el carton para formar un material de construccién de gran

popularidad en la construccién actual, frecuentemente utilizado en la elaboracién de tabiques:

o Cartén yeso, denominado popularmente Pladur por asimilacion con su principal empresa
distribuidora, es también conocido como Panel Yeso.

Otro material de origen pétreo se consigue al fundir y estirar basalto, generando:

o Lanade roca, usado en mantas o planchas rigidas como aislante térmico.
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Arena

Se emplea arena como parte de morteros y hormigones. El principal componente de la arena es
la silice o dioxido de silicio (SiOz). De este compuesto quimico se obtiene:

« Vidrio, material transparente obtenido del fundido de silice.
o Fibra de vidrio, utilizada como aislante térmico o como componente estructural (GRC, GRP)
« Vidrio celular, un vidrio con burbujas utilizado como aislante eléctrico.

Arcilla

La arcilla es quimicamente similar a la arena: contiene, ademas de dioxido de silicio, 6xidos de
aluminio y agua. Su granulometria es mucho mas fina, y cuando esta hiumeda es de consistencia
plastica. La arcilla mezclada con polvo y otros elementos del propio suelo forma el barro, material
gue se utiliza de diversas formas:

e Barro, compactado "in situ" produce tapial
« Cob, mezcla de barro, arena y paja que se aplica a mano para construir muros.
e Adobe, ladrillos de barro, o barro y paja, secados al sol.

Cuando la arcilla se calienta a elevadas temperaturas (900 °C o mas),? ésta se endurece, creando
los materiales ceramicos:

e Ladrillo, ortoedro que conforma la mayoria
de paredes y muros.

o Teja, pieza ceramica destinada a canalizar el
agua de lluvia hacia el exterior de los edificios.

o Gres, de gran dureza, empleado
en pavimentos y revestimientos de paredes. En
formato pequefio se denomina gresite

e Azulejo, cerdmica esmaltada, de multiples
aplicaciones como revestimiento.

IMAGEN 05. ARCILLA

De un tipo de arcilla muy fina llamada bentonita se
obtiene:

o Lodo bentonitico, sustancia muy fluida empleada para contener tierras y zanjas durante las
tareas de cimentacion.

2.4.1.3 Materiales tradicionales

El adobe es uno de los materiales de construccion mas
viejos todavia en uso. Es un material de construccion de
bajo costo y de facil accesibilidad que es elaborado por
comunidades locales.

IMAGEN 06. BLOQUE DE ADOBE

COLAR

Los Bloques de Tierra Compactada, son ladrillos de

tierra cruda con bajo contenido de agua obtenidos tras prensados de
manera mecanica, para obtener formas regulares y mayor resistencia. El
subsuelo es la base de los bloques de tierra prensada.

Materiales Ceramicos, como elementos prefabricados, se obtienen por
transformaciones fisico-quimicas de las arcillas mediante el calor,
moldeandose previamente las piezas gracias a la plasticidad que
adquieren las pastas arcillosas con cierto contenido de agua. Es uno de
los materiales mas antiguos que se utiliza actualmente tanto en paises
en vias de desarrollo como en paises desarrollados.

IMAGEN 07. BLOQUE DE
TIERRA COMPACTADA

Ladrillo cuarteron, La elaboracion comienza al extraer el barro de
la mina, alli es colado y revuelto con arena y agua. Una vez lista la
mezcla se coloca en moldes previamente remojados, el siguiente
paso es “cantiar’ (quitarle los residuos de las orillas con un cuchillo
0 pedazo de metal), una vez terminado este proceso, son colocados
para secarlos con el aire y el sol.
Ya secos los ladrillos o el material a elaborar, son almacenados en
las galeras hasta tener una buena cantidad y poder quemarlos.
El material es colocado en el horno y quemado. La quema puede
tardar de quince a veinticuatro horas, en la que uno de los
trabajadores debe permanecer en la boca del horno agregando
viruta y aserrin que es el combustible que se utiliza.
Una vez terminada la quema, se deja enfriar por veinticuatro a treinta
horas. Cuando el material ya esta cocido adquiere un color rojizo y es utilizado principalmente para
la construccion de viviendas.

IMAGEN 08. BLOQUE DE
BARRO COCIDO

Taqguezal o bahareque, no es un sistema demasiado complejo pero si demasiado completo, puesto
gue se compone de carrizo entretejido que forma un encofrado que seré rellenado posteriormente
con paja, cascaras de coco, lodo o incluso botellas, dependiendo de la zona donde se utilice. Asi
gue ademas de econdmico es completamente amigable con el ambiente.
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Esta técnica ha sido utilizada desde hace muchos afios para la construccion de viviendas
principalmente en pueblos indigenas de Ameérica, incluso antes del adobe.

Organicos, fundamentalmente la madera y sus derivados, aunque también se utilizan o se han
utilizado otros elementos organicos vegetales, como paja, bambu, corcho, lino, guadua, elementos
textiles o incluso pieles animales.

Guadua.

2.4.1.4 Materiales prefabricados

El Prefabricado se define como elementos o piezas que han sido fabricados en serie para facilitar
el montaje o construccion en el lugar de destino. El proceso de produccion y ejecucion de estos
materiales se lo llama: Construccion Industrializada, Prefabricada o Premoldeada.

La construccion por prefabricacion se realiza en dos fases:

1. Fabricacién: La produccion se lleva a cabo en fabricas (fijas o méviles) propiamente dichas
0 bien a pie de obra.

2. Montaje: El montaje en obra puede realizarse con gruas o en forma manual, segun las
caracteristicas de los elementos prefabricados.

Clasificacion de Elementos Prefabricados®
Segun el peso y las dimensiones de las piezas prefabricadas, se pueden clasificar en:

e Prefabricados Livianos - Son los pequefios elementos prefabricados o ligeros, de peso
inferior a los 30 kg, destinados a ser colocados de forma manual por uno o dos operarios.

e Prefabricados Semipesados - Su peso es inferior a los 500 kg, destinados a su puesta en
obra utilizando medios mecénicos simples a base de poleas, palancas, malacates y barretas.

e Prefabricados Pesados - Su peso es superior a 500 kg, requiriéndose para su puesta en
obra, maquinaria pesada tales como gruas de gran porte.

Segun sea su forma, las piezas prefabricadas pueden clasificarse en:

e Blogues - Son elementos prefabricados para construccion de muros. Son auto estable sin
necesitar de apoyos auxiliares para su colocacion. Por ejemplo: bloques de hormigon,
bloques de ladrillo hueco, etc.

e Paneles - Los paneles constituyen placas cuya relaciébn entre grosor y superficie es
significativa. Por ejemplo: muros de contencién, antepechos, placas de fachadas, placas de
yeso, etc.

e Elementos Lineales - Son piezas esbeltas, de seccion transversal reducida en relacion a su
longitud. Por ejemplo: vigas, columnas, pilotes, etc.

5 https://materialesconstruccion.wordpress.com/2010/11/27/materiales-construccion-definicion-caracteristicas-y-tipos/

Segun materiales las estructuras prefabricadas se pueden ejecutar con cualquier material
estructural, por ejemplo:

Hormigdn Armado

Hormigon Pretensado

Hormigon Postensado

Acero

Aluminio

Madera

Plastico

e Combinacion entre los nombrados

Metalicos

Los mas utilizados son el hierro y el aluminio. El primero se alea con carbono para formar:

e Acero, empleado para estructuras, ya sea por si solo o con hormigén, formando entonces
el hormigon armado.
o Perfiles metélicos
e Varillas
e Acero inoxidable
e Acero cortén

Otros metales empleados en construccion:

e Aluminio, en carpinterias y paneles solares.

e Zinc, en cubiertas.

« Titanio, revestimiento inoxidable de reciente aparicion.

« Cobre, esencialmente en instalaciones de electricidad y fontaneria.

« Plomo, en instalaciones de fontaneria antiguas. La ley obliga a su retirada, por ser perjudicial
para la salud.

Sintéticos

Fundamentalmente plasticos derivados del petrdleo, aunque frecuentemente también se pueden
sintetizar. Son muy empleados en la construccion debido a su inalterabilidad, lo que al mismo
tiempo los convierte en materiales muy poco ecolégicos por la dificultad a la hora de reciclarlos.
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También se utilizan alquitranes y otros polimeros y productos sintéticos de diversa naturaleza. « Silicona, polimero del silicio, usado principalmente como sellante e impermeabilizante.
Los materiales obtenidos se usan en casi todas las formas imaginables: aglomerantes, sellantes,
impermeabilizantes, aislantes, o también en forma de pinturas, esmaltes, barnices y lasures.

2.4.2 Sistemas Prefabricados Modulares

Un sistema constructivo es un conjunto de elementos, materiales, técnicas, herramientas,
procedimientos y equipos, que son caracteristicos para un tipo de edificacion en particular.

Lo que diferencia un sistema constructivo de otro es ademas de lo anterior, la forma en que se ven
y se comportan estructuralmente los elementos de la edificaciébn, como son: pisos, muros, techos y
cimentaciones.

El sistema constructivo no siempre define la edificacién en su totalidad, es mas comun que defina
cada una de sus partes; por ej. en un mismo edificio se pueden hacer muros mampuestos,
reforzados, estructurales, o una combinacién de los mismos. Mientras que se puede usar una
cimentacion flotante, aislada, corrida, o combinacién de estas.

IMAGEN 09. ILUSTRACION DE VIVIENDA PREFABRICADA CON SISTEMA WOOD FRAME

o PVC o policloruro de vinilo, con el que se fabrican carpinterias y redes de saneamiento, entre
otros.

e Suelos vinilicos, normalmente comercializados en forma de laminas continuas.
o Polietileno. En su version de alta densidad (HDPE 6 PEAD) es muy usado como barrera de
vapor, aunque tiene también otros usos
o Poliestireno empleado como aislante térmico
« Poliestireno expandido material de relleno de buen aislamiento térmico.
o Poliestireno extrusionado, aislante térmico impermeable
« Polipropileno como sellante, en canalizaciones diversas, y en geotextiles
o Poliuretano, en forma de espuma se emplea como aislante térmico. Otras formulaciones
tienen diversos usos.
o Poliéster, con él se fabrican algunos geotextiles
« ETFE, como alternativa al vidrio en cerramientos, entre otros.
« EPDM, como lamina impermeabilizante y en juntas estancas.
e Neopreno, como junta estanca, y como "alma" de algunos paneles sandwich
e Resina epoxi, en pinturas, y como aglomerante en terrazos y productos de madera.
e Acrilicos, derivados del propileno de diversa composicion y usos:
o Metacrilato, plastico que en forma trasparente puede sustituir al vidrio.
e Pintura acrilica, de diversas composiciones.
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desde las mas sencillas hasta las mas complejas. La idea que esta a la base de este ingenioso
sistema constructivo, apreciado y utilizado en todo el mundo desde hace mas de 30 afios, es la
produccion industrial del panel que va luego ensamblado y colado en la obra mediante hormigén
proyectado.

TIPOS DEMAMPOSTERIA

*  Mamposteria Reforzada
*  Mamposteria Confinada
*  Mamposteria Simple

MAMPOSTERIA REFORZADA Muchos

de los
Es la mamposteria con refuerzo embebido en  gjstemas
celdas  rellenas, conformando un  sistema

monolitico. También tiene refuerzo honzontal

cada cierto niimero de hiladas. El refuerzo se

usa para resistir la totalidad de las fuerzas de

tension v ocasionalmente, para resistr los

esfuerzos de compresion v cortante que no

pueda resistir la mamposteria simple.

IMAGEN 10. ILUSTRACION DE PROCESO DE LLENADO DE
CONCRETO EN MAMPOSTSTERIA REFORZADA

prefabricados ingresaron al pais después del afio 2000 en el momento en que se dio un desarrollo
del sector construccion, entre estos destacan por ejemplo el Covintec, Emmedue, Plycem. Otros
sistemas como el Sandino ya se habian utilizado desde la década de los ochentas.
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2421 Emmedue - M2

Uno de los sistemas mas utilizados en Nicaragua en esta linea es el Emmedue - M2. La empresa
nace en 1981, primero bajo el nombre de Monolite®, y sucesivamente como Emmedue a partir
de 1995, tras una transformacion de la sociedad.

EMMEDUE es un sistema constructivo de paredes portantes, antisismico y aislante con el que es
posible realizar construcciones de hasta 20 pisos de cualquier tipo o estructura arquitectonica,
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2.4.2.2 Sistema Sandino

El sistema consiste en una solucién constructiva de elementos ligeros basados en columnas de
hormigén armado y paneles de hormigon simple. El modulo utilizado es de 1.04m a ejes de
columnas y los claros empleados en cubierta en viviendas, son fundamentalmente de 3.12m y
4.16m espacio entre columnas es ocupado por 5 paneles de hormigon, elementos ceramicos o
carpinteria.

El sistema permite solucionar la cubierta con planchas acanaladas de asbesto cemento, canalon
de asbesto, losas de hormigén ligero y losas fundidas in situ. Los principales elementos que
componen el sistema son: Columnas de 110mm x 110mm de seccion, altura de 2435mm, paneles
de hormigén simple de 945x486x62mmde dimensiones y un peso de 65kg.®

El sistema tiene la gran ventaja de que el montaje de sus principales elementos se realiza de forma
manual sin necesidad de equipos de izaje. Las principales uniones en el sistema son:

¢ Junta Columna-Cimiento: Se realiza mediante el empotramiento de la columna en vasos
dejados al hormigonar la viga zapata. Posteriormente se rellena con mortero.

e Junta Panel-panel: Se logra mediante rebarbas existentes en los paneles que brindan una
unién de aproximadamente 1.5cm.

e Junta Paneles-Columnas: Se logra introduciendo los paneles en cajuelas o ranuras
existentes en las columnas.

¢ Junta Columna-Cerramiento: Se logra empalmando la barra de acero saliente de la columna
con el acero del cerramiento y el posterior hormigonado.

e Junta Panel-Cerramiento: Se logra mediante la penetracion del ultimo panel en el
cerramiento.

. H"'"‘M‘\"
IMAGEN 15. DETALLE UNION DE PAREDES DE

/ SISTEMA SANDINO

6 http://www.arghys.com/construccion/sistema-constructivo-sandino.html
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2.4.2.3 Plycem

En 1964, se funda una empresa en Costa Rica que afios mas tarde se convertiria en el fabricante
de fibrocemento mas importante y lider de la construccion liviana en América, con presencia
comercial en 34 paises de la region.

El fibrocemento, asbestocemento, uralita o internit o eternites un material utilizado en la
construccion, constituido por una mezcla de un aglomerante inorganico hidraulico (cemento) o un
aglomerante de silicato de calcio que se forma por la reaccién quimica de un material siliceo y un
material calcareo, reforzado con fibras organicas, minerales y/o fibras inorganicas sintéticas.
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El fibrocemento se emplea principalmente para el revestimiento de numerosas estructuras.
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IMAGEN 17. ILUSTRACION DE INSTALACION DE
LAMINAS DE PLYCEM A UTILIZARSE COMO
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REVESTIMIENTO EXTERIOR

Tecnologla de Avanzada en

IMAGEN 16. PRESENTACION DE TIPOS DE PANELES QUE OFRECE LA EMPRESA PLYCEM
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24.24 Marcosy OSB

Este tipo de tableros constituye una evolucion de los tableros de contrachapados, donde en lugar de
unir varias laminas o chapas de madera, lo que se une son varias capas formadas por virutas o
astillas de madera, orientadas en una misma direccién. Al igual que en el contrachapado, cada capa
sigue una orientacion perpendicular a la capa anterior, de tal manera que se consigue un material
con un comportamiento mas homogéneo ante las dilataciones o los esfuerzos en distintas
direcciones. También es posible incorporar aditivos para mejorar las prestaciones del tablero, bien
sea para incrementar la resistencia al fuego, a la humedad, o al ataque de insectos.

Los tableros tienen grosores entre los 6 y los 28mm, y dimensiones en torno a los 2 metros. Su
densidad es variable, pero en general suele ser similar a la de las maderas semipesadas, en torno
a los 650 kg/ms3. Sus propiedades de aislamiento, insonorizacién y resistencia son similares a los
de la madera "natural”, si bien la incorporacién de resinas y aditivos suele conferir caracteristicas
ligeramente mejoradas. A tableros de virutas orientadas se clasifican en 4 grupos:

OSB/1 para uso interior y decoracion

OSB/2 para estructura de carga en ambiente seco.
OSB/3 para estructura de carga en ambiente hiumedo.
OSB/4 para estructura de carga de altas prestaciones.

Los OSB se utilizan tanto en revestimientos finales y mobiliario (debido a su aspecto agradable a
la vista), como en estructura. Se utilizan como "alma" en vigas mixtas o de madera, como tableros
de soporte de la cubierta, como base de suelos, como tabiqueria en paredes, y también formando
parte de algunos tipos de "panel sandwich".

Un ejemplo muy efectivo de la aplicacion de este sistema es SAFEWAY HOMES en Mississippi,
USA. Estas casas pueden soportar vientos de huracan categoria 5 de 260 km/ph. Son altamente
recomendados por el gobierno y agencias privadas. Es un sistema patentado que permite que sus
casas sean atornilladas directamente a una losa de concreto. El sistema del suelo se construye con
2x10 que es entonces rociado con un anti molde y repelente de insecto que da vuelta al sistema
entero de la vigueta azul. Cubren todos los lados de cada mdédulo con OSB (Madera contrachapada)
de 7/16 "y cubren las vigas con una barrera radiante que baja la temperatura del atico de 30 grados.
Ver mas detalles en Anexos.

IMAGEN 18. PANELES OSB INSTALADOS PARA
FUNCIONAR COMO REVESTIMIENTO EXTERIOR

e e i

IMAGEN 19 PANELES OSB INSTALADOS PARA FUNCIONAR COMO
REVESTIMIENTO INTERIOR ESTA VEZ EN UNA VIVIENDA CON
SISTEMA WOOD FRAME

AUTORES: Jersson José Zapata Gutiérrez/ Jordan Francisco Amador Silva
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Las viviendas de Steel Framing, al ser construcciones “en seco”, tienen un gran aislamiento térmico,
se consideran biocliméticas ya que cuentan con un ahorro de un 45% de energia. De ahi que sean
consideradas viviendas I+D. También tienen un gran aislamiento acustico ya que se utilizan fibras
especiales para disminuir el impacto acustico. Cada estancia esta aislada tanto térmica como
acusticamente de forma individual.

Steel Framing

Las viviendas con estructura de acero tienen una gran durabilidad ya que el acero es galvanizado
y tratado con zinc. El zinc es un material anticorrosivo y no perjudica a la salud, todo lo contrario al
hormigon ya que algunos tipos de hormigdn desprenden gases radiactivos como el gas radon que
pueden convertir nuestras cedulas sanas en cedulas cancerigenas.

Algunas caracteristicas del STEEL FRAMING son:

e Estructura: Se compone de un conjunto de perfiles de acero galvanizado de muy bajo
espesor, separados entre si generalmente cada 40 o 60 cm.

e Montaje: Se realiza sobre fundaciones tradicionales, con la ventaja de que las cargas por
peso propio introducidas por la construccion son mucho menores que el caso de sistemas
constructivos pesados (hormigén, mamposteria, etc.)

e Cerramientos: Tanto los interiores como los exteriores son en general resueltos mediante la
colocacién de distintos tipos de placas sujetas a la estructura metalica con tornillos
autoperforantes.

e Terminaciones exteriores: El sistema admite una gran diversidad, incluyendo placas
cementicias, revoques elastoplasticos, entablonados e inclusive terminaciones tradicionales
como ladrillo o piedra.

e Eficiencia energética: Se consigue un muy elevado nivel de aislacion térmica mediante el
uso de materiales aislantes en la cavidad interior de los paneles resultantes, con el
consiguiente ahorro de costos por consumo de energia para calefaccion o refrigeracion.

e Instalaciones: Se distribuyen por el interior de la estructura, a través de las perforaciones
previstas en la perfileria. Asi disminuyen considerablemente los tiempos de instalacion y se
facilitan futuras eventuales reparaciones o modificaciones.

2.4.3 Casas prefabricadas de disefio - Propuestas actuales’

Desde la arquitectura contemporanea se trabaja con el convencimiento de que hay un gran interés
creciente por el disefio y la arquitectura y de que actualmente el cliente desea un hogar elegante y
funcional a un precio razonable.

7 http://consulsteel.com/que-hacemos/que-es-el-steel-framing/

La visién de los nuevos arquitectos es muy clara: Poder ofrecer a sus clientes casas hermosas,
funcionales, de gran eficiencia energética y un excelente disefio. Desde muchos estudios de
arquitectura se dedican grandes esfuerzos a impulsar el disefio y desarrollo de la industrializacion
del proceso constructivo. Un proyecto en base a la industrializacion de la construccién reduce el
namero de dudas y errores en obra, a la vez se reducen las horas de construccion. Las ventajas de
la misma son: produccién en taller y montaje en obra, tiempos més cortos de realizacién y la no
necesidad de contratar mano de obra especializada, todo lo cual, incrementa el resultado en cuanto
a calidad y precio.

Una casa construida en una semana en lugar de un afio. Las casas prefabricadas, acorde con la
cultura popular de varios paises, son identificadas con construcciones poco atractivas, todas de un
estilo mimético, hechas con materiales baratos, con mas aspecto de un alojamiento temporal que
de vivienda definitiva. M&s apropiadas para pasar el fin de semana en el camping que para vivir
confortablemente todo el afio. Algunas son asi, ciertamente, pero las cosas estan cambiando
aceleradamente y empresas y arquitectos estan yendo de la mano para proponer modelos cada
dia mas atractivos. A las ventajas clasicas —la reduccién de costes y la rapidez en los plazos de
ejecucién que la industrializacion de sus componentes propicia— se suman otros factores que cada
dia se tienen mas en cuenta en este modo de construir: ahorro energético, minimo impacto
ambiental, posibilidad de reciclar sus componentes y flexibilidad para ampliar la casa en caso de
necesidad.

Nada de hormigoneras o hileras de ladrillo que nunca parecen avanzar lo bastante rapido, sino
paneles prefabricados de materiales diversos (algo méas caros que los habituales de obra, pero con
una calidad y acabados predecibles, debido a la estandarizacién de su produccién). Instalaciones
de luz y agua montadas en la estructura que viene de fabrica que ahorran el engorro de las
regatas..., en definitiva, montar una casa en lugar de construirla.

Algunas empresas ya ofrecen en Espafia viviendas modulares de factura contemporanea,
totalmente fabricadas fuera de donde van a instalarse, desde su estructura a los acabados de las
instalaciones de agua y electricidad. Son casas que siguen un proyecto ya preestablecido, y su
proceso de elaboracion industrializado no da pie a la improvisacion ni a los desajustes de
presupuestos, como sucede en la construccion convencional. Algunas incluyen el plus de que son
muy eficientes energéticamente.

Ya se ha hablado acerca de la importante cultura del ladrillo existente en Espafia a partir de la cual
la no aceptacion de sistemas nuevos de construccion es muy alta.

AUTORES: Jersson José Zapata Gutiérrez/ Jordan Francisco Amador Silva
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CAPITULO 8:

MODELOS ANALOGOS
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CAPITULO 38: MODELOS ANALOGOS

3.1 MODELO EXTRANJERO

3.1.1 Viviendas en Mapuche, en Huechuraba — Santiago de Chile

Datos Generales: Viviendas Ruca / Undurraga /
Deves Arquitectos

. Arquitectos Undurraga Devés
Arquitectos

o Ubicacion La Pincoya, Huechuraba,
Santiago, Region Metropolitana, Chile

o Arquitecto a Cargo Cristian Undurraga
o Equipo de Proyecto Raimundo Salgado
Salas

e  Areal537.0m2

o Ao Proyecto 2011

. Empresa Constructora EBCO
Constructora

Se trata de un conjunto de 25 viviendas sociales para una comunidad Mapuche, en Huechuraba, en la periferia
norte de la ciudad de Santiago. El proyecto se inserta dentro de un conjunto mayor compuesto por 415
viviendas sociales tradicionales. Estas se enmarcan dentro de la politica habitacional del “Fondo Solidario de
Vivienda” impulsado por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo con la colaboracion del Municipio local y
la organizacion privada de gestion social “Un Techo para Chile”. Ademas en el caso especifico de las
viviendas mapuches, se conto con la cooperacion de la Corporacion Nacional de Desarrollo Indigena. Por
tratarse de un proyecto social que se beneficiaba del subsidio otorgado por el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, su disefio debia, necesariamente cefiirse al estricto conjunto de normas que la institucion exige a
este tipo de casas. EI manual, centrado en aspectos técnicos y de habitabilidad, no consideraba las
singularidades y los aspectos culturales como los que demandaba la comunidad Mapuche.

IMAGEN 20 VIVIENDAS TERMINADAS
DEL PROYECTO DE UNDURRAGA
ARQUITECTOS

AUTORES: Jersson José Zapata Gutiérrez/ Jordan Francisco Amador Silva
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3.1.1.1 Aspecto Funcional
Las casas se agruparon de forma continua sobre una cota horizontal permitiendo con ello que la longitud de

la fachada principal mirara al oriente. Esta disposicidn, obligada por la tradicion ancestral de abrir la puerta
principal de la casa hacia el sol naciente fue la principal exigencia que nos hiciera la comunidad. Entre las
viviendas y el cerro se dispuso un espacio comun, andlogo al espacio urbano tradicional. Desde alli se accede
a las viviendas. La construccion continta del conjunto no excluy6 la expresion individual de cada vivienda,
haciéndose eco de las rukas que se despliegan aisladas en el paisaje.

Como técnica constructiva se uso la tradicion artesanal de ladrillo y marco de hormigdn armado, expresando
la correspondencia entre apariencia y naturaleza estructural del proyecto. La diagonal de madera de pino
impregnada, que caracteriza la fachada principal y posterior es un elemento estructural que tiene como mision
arriostrar los muros laterales en caso de sismo.

IMAGEN 22 VISTA SATELITAL DEL EMPLAZAMIENTO DEL PROYECTO

IMAGEN 21 EMPLAZAMIENTO PROPUESTO PA?A‘-%ROYWI’O

AUTORES: Jersson José Zapata Gutiérrez/ Jordan Francisco Amador Silva

27



http://www.plataformaarquitectura.cl/cl/tag/madera

PROPUESTA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR MODULAR ENFOCADA AL SECTOR DE CLASE MEDIA PARA EL DEPARTAMENTO DE MANAGUA

3.1.1.2 Aspecto Arquitectdnico
La casade 61 metros cuadrados se desarrolla en dos plantas. Al interior es programa es sencillo: en la

planta baja se ubica la zona de estar y la cocina. Este ultimo recinto es mas amplio que el de las viviendas
sociales analogas en consideracion a la importancia del “fogén” (cocina) en la tradicion mapuche. En la
planta alta se ubican dos dormitorios Y el bafio. El interior se entregd como una gruesa habitable permitiendo
a cada familia hacer las terminaciones segin sus medios y gusto. No obstante lo convencional del programa y
la neutralidad de los recintos, (producto de la normativa ministerial), la luz tenue y fragmentada al interior de
las viviendas evoca una atmosfera que nos remite a la penumbra de las rukas dando lugar a un tiempo propio,
diferente al que corre afuera en la ciudad. Esta estrategia también definié de manera nitida el interior y exterior,
mundos opuestos en la tradicion mapuche, distinta a la tradicion moderna en la que estamos inmersos donde
el interior y el paisaje se integran como un continuo.
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3.2 MODELO NACIONAL

3.2.1 VIVIVIENDA CON SISTEMA STEEL FRAMING APLICADO EN VIVIENDA DEL

DIMENSIONES MINIMAS DE AMBIENTES

Ancho Minimo

Area Minima

PACIFICO AMBIENTES
Dormitorio
Datos Generales: Sala
e Proyecto: Vivienda estandar. Comedor
e Localizacion: Region Pacifico de Nicaragua, Area; 65 m2 Cocina

e Disefio: Br. Melania Laguna.
e Ingeniero Estructural/Disefio: Victorino Lava y Plancha
e Alvarez Ingeniero Eléctrico/Revisa: Erick Cark C.
¢ Ingeniero Hidrosanitario/Revisa: Erick Cark.

3,00 m
3,00 m
3,00 m
1,80 m

165 m

Unidad Sanitaria con ducha, inodoro y lavamanos 1.20m

Caseta para letrina 0,90 m

Cuarto de Servicio 230m

9,00 m2(1)
10,80 m3(2)
10,80 m3(2)
5,40 m?
4,95 m?
3,00 m?
1,00 m?

7 245 m?

pared.

(1): Las dimensiones se refieren a dormitorios para 2 personas.
(2): Area minima para 6 personas.

Nota: Las dimensiones se refieren a la superficie Gtil y no incluyen grosor de

AUTORES: Jersson José Zapata Gutiérrez/ Jordan Francisco Amador Silva
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CRITERIOS FUNCIONALES?®

Tomando en cuenta las distintas actividades que se llevara en la vivienda y basandose en el estilo de vida de
una familia en particular, este disefio esta concebido para un usuario privado (familia) y un usuario publico
(visitas).

Las areas de uso privado son: habitaciones y cuarto de servicios. Las areas de uso publico o mixto son: sala,
cocina, comedor y servicio sanitario.

La circulacion en los espacios para usuario publico corresponde al tipo ""L"" y para uso privado al tipo ~"U"™"
considerandose estas como las opciones de recorrido mas corto en areas de la vivienda.

3.2.1.1 CRITERIOS ARQUITECTONICOS

Usuario: Se eligi6 una vivienda estandar porgue existia el interés de responder a una necesidad social del pais
en este proceso de expansion de las areas habitacionales. Los usuarios de esta vivienda corresponden a una
familia de 4 integrantes minimo a 6 como maximo. Generalmente la propuesta corresponde a nivel de vida
clase media alta, para su mantenimiento.

Criterios de disefio: El disefio arquitectonico de esta vivienda tiene como objetivo combinar una variedad de
opciones en disefio en un solo proyecto. Con esto nos referimos a que la vivienda cuenta con diferentes
tipologias de techos entre ellos techos a dos aguas para mostrar.

la utilizacion de paneles de techo, techo a cuatro aguas para destacar la utilizacion de cerchas en el conjunto
de techos del sistema SF, una losa de techo comparativa a un elemento de entrepiso, paredes altas o con doble
altura para diferenciar entre union de paneles y paneles de segundo piso.

3.2.1.2 CRITERIOS CONSTRUCTIVOS Y ESTRUCTURALES

Tomando en cuenta las distintas actividades que se llevara en la vivienda y basandose en el estilo de vida de
una familia en particular, este disefio estd concebido para un usuario privado (familia) y un usuario publico

8 Steel Framing en Nicaragua, aplicacién a una vivienda estandar para la regién Pacifico./ MONOGRAFIA MELANIA
LAGUNA

(visitas). Las areas de uso privado son: habitaciones y cuarto de servicios. Las areas de uso publico o mixto
son: sala, cocina, comedor y servicio sanitario.

La circulacion en los espacios para usuario publico corresponde al tipo “"L"" y para uso privado al tipo ~"U""
considerandose estas como las opciones de recorrido mas corto en areas de la vivienda.

3.2.2 PLANTAS ARQUITECTONICAS

AUTORES: Jersson José Zapata Gutiérrez/ Jordan Francisco Amador Silva
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3.2.3 ELEVACIONES ARQUITECTONICAS.

AUTORES: Jersson José Zapata Gutiérrez/ Jordan Francisco Amador Silva -
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CAPITULO 4: PROPUESTA DE VIVIENDA MODULAR

Las viviendas en el pacifico de Nicaragua se caracterizan por utilizar sistemas constructivos a base
de mamposteria, siendo la ciudad de Managua una de las que mas genera construcciones de este
tipo, especialmente por consideraciones de su actividad sismica y la facilidad de proveer este
material constructivo.

El uso de sistemas tradicionales en la construccion de viviendas, hacen que estas eleven su costo
y asi también que se alargue el tiempo en que la obra sera ejecutada.

La propuesta a introducir se basa en un sistema de vivienda creada a partir del concepto del 'LEGO®
gue es, basicamente un sistema en el que se trabajan los elementos por médulos y una vez in-situ,
son instalados y como resultado, la vivienda es terminada de una manera mas rapida y eficiente.
Las ideas planteadas nacen como una propuesta que aporte a la solucién del problema de los altos
costos que existen para ser propietario de una vivienda. Este es un problema que cada vez va
creciendo a gran escala a medida que la necesidad de una vivienda también va creciendo.

Para esto, se examinaran las opciones de materiales constructivos locales y otros modelos
aplicados en otros paises de viviendas modulares que desarrollan soluciones habitacionales en
este espiritu.

Managua es una ciudad de 1, 480,270 habitantes dentro de sus limites municipales siendo asi, la
ciudad mas grande del pais en términos de poblacion (Datos del censo de 2005) a diferencia del
censo realizado en 1774, que dio un resultado de 106, 926 personas, lo que, claramente, demuestra
el incremento que ha tenido la poblacién en la ciudad capital.

Como resultado de este crecimiento poblacional, la ciudad se ha expandido con respecto al limite
municipal, haciendo una especie de migracién desde las costas del lago de Managua (Xolotlan)
hasta la zona periférica y afueras del limite capital. En la imagen 001 se muestra de manera
periodica el crecimiento de Managuay la poblacidn al establecerse en una nueva zona para habitar.

Diciembre del afio de 1972, Managua pasa por uno de los momentos mas dificiles para sus
habitantes, un terremoto de 7,6, este acontecimiento fue particularmente nocivo para las
edificaciones ubicadas en el centro de la ciudad, hechas de adobey taquezal, por lo que los
urbanistas optaron por construir nuevas calles y barrios en la periferia de la vieja ciudad. Esta
situacidn que obligaba a buscar un lugar méas seguro de habitar también trajo consigo varios puntos
clave para buscar alternativas de construccion. Construcciones con el sistema de “Minifaldas” que
consistia en una pared enana de piedra cantera (1.20mts alto) seguida por cuartones de madera
sélida y como recubrimiento una “pared” también de madera que completaria la altura de la
vivienda. Este sistema tenia como fin una alternativa no tan mortal en caso de nuevos movimientos
telaricos de gran magnitud en la capital.
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4.1 ANALISIS DEL SITIO
4.1.1 Ubicacion

El sitio propuesto para el emplazamiento del proyecto piloto ubicado es en el DISTRITO | de la
ciudad Managua, meramente en direccion hacia la carretera que conduce de Managua hacia
Masaya y es considerado como una zona de densidad alta debido a su localizacion.
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IMAGEN 23. MAPA DE DISTRITOS DE MANAGUA

Linderos del sitio propuesto:

e Norte: Colonia Centroamérica

e Este: Barrio Augusto C. Sandino y Los cedros de las Colinas

e Sur: Primera entrada a las Colinas

e QOeste: Carretera Managua-Masaya y Centro comercial Galerias Santo Domingo

Los vientos predominantes son en direccion Nor-Este y la incidencia solar con direccion Este-
Oeste.

IMAGEN 24. IMAGEN SATELITAL DEL SITIO DE EMPLAZAMIENTO PROPUESTO

4.1.2 Uso de suelo

El terreno propuesto para el proyecto se encuentra en una zona donde existen urbanizaciones
privadas, colonias y barrios. Lo que nos hace saber que la zona posee la facilidad de contar con
todos los servicios basicos. Pertenece de acuerdo a la Zonificacién y Uso de Suelo de Managua a
unuso V1 — Zona de Vivienda de Densidad Alta.
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Las caracteristicas para esta zona son las siguientes.

OCUPACION Y SUB - DIVISION DEL SUELO

Ccupacion y Sub-| Retiro frontal minimo Retiro

division del Densidad Neta Areaminima | "™ | jastaladra.planta | To0C | ge | Factor deOcupacion
suelo minimo (mts). lateral fondo maximao.
VIVIENDA min - max Colectoras En . .
Zonas (Hab ! Has) OTROS USOS de lote delote Secundarias | Distribuidora minima | minima Del suelo Total
calles y y Colectora
Individual| Colectival LoteiHas| HabHas (mts2) (mt8) | olejones | Primaria | 'MtS) | (mts) | (FOS) (FOT)
1 300 ~ 200 9.00 3.00 5.00 3006b)30040] 055 1.10
402 a 00 ~ ~ 3.00 5.00 3.00 3.00 0.30 0.60
v 2 204 a 402 ~ 150 8.00 3.00 4.00 3006b]300ab] 0.60 1.00
~ 402 a 00 ~ ~ 3.00 5.00 3.00 3.00 0.30 0.60
3 90 a 99 ~ 601 20.00 5.00 ~ 3.00 3.00 0.25 0.50
54 a3 61 ~ 1,000 20.00 5.00 ~ 3.00 3.00 0.30 0.45

En la tabla podemos observar los datos para los usos de suelo V1, V2 y V3. Como se menciono
anteriormente, el sitio propuesto para el proyecto es V1, con densidad de 300 Hab/Has, area
minima de lote de 200 m? y frente minimo de 9 m.

Vo2

- Y
g

-

-
ik

!3

ZQ-2

N Va2

Zonificacion de Uso de Suelo — Fuente. Direccidon de urbanismo, Alcaldia de Managua

Wi @)

4.1.3 Restricciones para la construccion

Segun el Decreto No. 78-2002, de Normas, Pautas y Criterios para el ordenamiento territorial, en
su capitulo IV Del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y su infraestructura, en
el articulo 32, se destaca lo siguiente:

Articulo 32.

2) Las ubicadas en la proximidad de fallas sismicas principales, cuyo uso debe limitarse en los
trazos de las fallas geoldgicas activas.

3) Las ubicadas en zonas laterales inmediatas a los trazos de las fallas geolégicas, cuyo ancho de
la zona paralela a la falla quedara sujeto a estudios geolégicos locales, donde debe adoptarse un
margen de quince metros para aquellas fallas de trazo sin implicaciones de fracturamiento paralelo.
Para las fallas que presenten esas manifestaciones el estudio geolégico local establecera el punto
de medida de los quince metros
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4.2 CONCEPTO DE LA PROPUESTA

Explicacion modelo urbanizable presentado en canal 2 (ver anexos).

La propuesta como tal, se basa en el proceso con el que seran trabajadas las viviendas, esto con
el fin de optimizar en tiempo el plazo de ejecucién, con diferencia del tiempo que tomaria construir
una vivienda con los sistemas comunes y tradicionales que hasta hoy se usan en el pais, los cuales
elevan altamente el costo de la vivienda, y como se menciond, alargan el plazo de ejecucion de la
obra.

Para hacer que con este proceso las viviendas sean construidas en menos tiempo, el sistema se
basa en el uso de STEEL FRAMING, el cual es un sistema constructivo metélico, antisismico y
liviano, ya que para su montaje no precisa de equipos y maquinaria pesada. Es una octava parte
mas liviano que la obra tradicional. También es abierto, ya que permite cualquier tipo de disefio
exterior e interior, lineas rectas, formas vanguardistas y modernas y también permite grandes
cristaleras o ventanales. Las opciones arquitectonicas en este sistema son infinitas. Este sistema
sumado al Plycem que es uno de los materiales con mayor presencia y que a lo largo de los afios
ha demostrado versatilidad y calidad en distintos proyectos tanto habitacionales como
institucionales en todo el territorio nicaraguiense.

La vivienda en si es una propuesta de un sistema que agiliza el proceso de seleccién y construccién
del edificio, sin caer en un estereotipo o modelo Unico al poder decidir qué tipo se desea acorde a
la cantidad de modulos que el cliente desee o pueda pagar, inclusive considerar la posibilidad de
crecimiento progresivo al obtener otro modulo.

En este sentido hay que preguntarnos ¢Qué es un Disefio Modular?

Es el disefio basado en la modulacion reticular de espacios que permiten optimizar el tiempo de
construccion. Debido a que las estructuras modulares son transportables, desarmables y
reorganizables permiten su reutilizacion al generarles un nuevo uso diferente para el que fueron
fabricados. Mas que a la vivienda, el adjetivo “modular” se deberia aplicar al sistema de fabricacion.
Al precisar todas ellas de proyecto visado y direccién facultativa, técnicamente se deberian
considerar como construcciones tradicionales aceleradas gracias a la industrializacion de todos o
parte de sus componentes. Este proceso implica otras cuestiones que hay que tener en
consideracion (ver en Anexos preguntas frecuentes de Disefio Modular).

4.3 VIVIENDA MODULAR PREFABRICADA

La propuesta de vivienda esta intimamente vinculada con el proceso de seleccién, ya que el
proceso que consta en:
1- Visita al sitio propuesto por el cliente (Terreno)
2- Seleccién por parte del cliente de la cantidad de médulos que requiere o desea para su
vivienda.
3- La elaboracioén de los planos para posteriormente presentar las propuestas al cliente.
4- El proceso industrial en el cual son trabajadas las paredes y elementos principales en
fabrica.
5- Traslado de la vivienda, lista para ser ensamblada en el terreno propuesto por el duefio y
del cual ya se habia hecho estudio de sitio.

En este trabajo se desarrollaron tres modelos de vivienda con fines demostrativos, los que no
necesariamente seran los Unicos que se puedan elaborar con este proceso, Sino que servirAn como
un soporte para llevar a cabo la idea de hacer una vivienda de acuerdo a las necesidades de la
persona que vaya a optar por una construccion prefabricada.

La actividad de la Visita y reconocimiento del sitio propuesto es muy importante para la decision del
tipo de disefio (y la cantidad de médulos que se recomienden al cliente). El hecho que el proyecto
se trate de viviendas prefabricadas, no quiere decir que esta no cumplira con las normas y leyes
gue la alcaldia o la institucion a cargo de los permisos de construccion sugieren para cualquier tipo
de proyectos habitacionales. Los procesos que se cumpliran, serdn mencionados a continuacion:

e Revision del terreno con planos de uso de suelo de la ciudad.

e Una vez aprobados el terreno con el plano de uso de suelo de la ciudad, se procede a
hacer la primer visita al terreno para abordar los siguientes aspectos.

« Estudio de las vias, comercio y centro de atencién medica existente cerca del sitio estudiado.

o Asegurar que el sitio propuesto cuente con todos los servicios basicos (agua potable, servicio
de alcantarillado, luz eléctrica y servicio telefonico/internet) o al menos tres de ellos.

o Estudio de incidencia del viento. Velocidades alcanzadas en el terreno y la orientacion de
los vientos predominantes. Esto con el sentido de que la vivienda goce de una buena
ventilacion natural y sea lo mas afectada positivamente por el viento.

o Estudio de incidencia solar. Comportamiento del astro con respecto a las temporadas del
afo, orientacion del sol con los puntos cardinales; esto con el fin de que la vivienda no sea
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afectada negativamente por el fendmeno solar y la vivienda goce de un buen clima en los
ambientes internos.

El proceso de elaboracidon de los planos a partir del cumplimiento de los procesos anteriores es
importante ya que el cliente procede a decidir los ambientes que este quiere dentro su vivienda.
Posteriormente se le presentaran las propuestas trabajadas para que el duefio decida cual es el
disefio de vivienda que desea comprar.

El transporte de los elementos prefabricados requiere un desplazamiento desde la planta de
produccion o fabrica, al destino final de implantacion. Las materias primas se transportan hasta la
planta, alli se cortan y escuadran, transformandose en piezas acabadas que posteriormente a su
vez se transportan hasta la parcela del cliente para ser ensambladas. Es muy importante en este
proceso la eficiencia necesaria para armonizar la logistica y organizacion de los diferentes pasos a
efectos de economizar al méximo en el coste final del producto, (casa ya montada) elemento crucial
en todo el procedimiento relativo a la construccion de unidades habitables con el sistema de
prefabricacion. Esta eficiencia final se basa en que el tiempo y la energia consumidos en el proceso
industrial y fabricacion de los componentes en planta se ven reducidos notablemente.

4.3.1 Mddulo y modelos de Viviendas como sistema

El médulo base es de 4mtsx3mts y este facilmente se puede configurar gracias al sistema de
columnas que permiten la adicién de otros paneles de paredes al sistema en caso de querer una
expansion del ambiente.

Se proyectaran viviendas con soluciones constructivas con tipo de entramados ligeros de
acero Steel Framing o Wood Framing en dependencia de la disponibilidad es estos materiales
(zona geografica), en concordancia con el uso de Plycem para cerramiento interior y exterior.

Los paneles de paredes seran ensamblados en fabrica mientras se funde Losa de Cimentacion en
el sitio del proyecto, esta tendra la forma de acuerdo al disefio de viviendas y numero de moédulos,
incluidos en este las areas de crecimiento de ser solicitadas en el disefio. La losa que tendra 15 cm
de grosor como minimo, con su respectiva malla electrosolodada, también contara con las esperas
para la colocacién/ensamblaje de los paneles de paredes una vez transportados al sitio. Otra opcién

9 Informacion de los materiales consultada de https://www.plycem.com/contenido/

de cimentacion son zapatas aisladas en dependencia del terreno o el gusto del cliente, siendo el
panel de pared el mismo para ambas soluciones.

De acuerdo a visita a las instalaciones y estudio de la oferta de materiales, se seleccioné Plycem?®
como elemento de cierre y de paredes internas, destacando las opciones Plyrock, Plydeck o
FachadaTek como las mejores alternativas para este sistema (mas detalles en los planos).

e Plyrock - es tan fuerte como el cemento, pero tan liviano como para ser manipulado e
instalado facilmente en la obra. Este sistema esta disefiado para construir paredes internas
y externas con junta invisible y acabado totalmente liso. Encuéntralo en formatos de 2,44 m
y en espesores de 6, 8, 10, 12y 14 mm.

e Plydeck — Es un producto de Fibrocemento de alta densidad reforzado con fibras PVA, lo
cual le da una alta resistencia mecanica, durabilidad y resistencia a la humedad y al
intemperismo.

Tiene las siguientes dimensiones:
Espesor: 25 mm

Ancho: 15, 24y 30 cm

Largo: 3.66 m

e FachadaTek - El producto se encuentra disponible en médulos de 61 cm x 122 cm, 122 cm
X 122 cmy 61 cm x 244 cm.

La instalacion de Fachada Tek se realiza sobre una estructura de metal Calibre 20 como
minimo con una separacion maxima de 61 cm entre perfiles verticales. Siempre se debe
considerar la utilizacién de doble perfil en las juntas entre las laminas Fachada Tek
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Propuesta Vivienda Modelo #1
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Propuesta Vivienda Modelo #2
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Propuesta Vivienda Modelo #3
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4.3.2 Proyecto Habitacional Guardabarranco

En la siguiente fase se desarroll6 la propuesta de un Residencial que llamamos Proyecto
Habitacional Guardabarranco, en el cual se proyecto la aplicacion de 2 de los modelos de este
sistema en una propuesta de residencial. Este se ubica en la parte sur de la Colonia Centroamérica,
frente a Galerias Santo Domingo o costado oeste de la rotonda Jean Paul Genie.

PROYECTO HABITACIONAL

CUARDABARRANCO

DESARROLLA

)

JORDAN & JERSSON

3

El residencial tiene un &rea de 74,782m2, consta de 77 viviendas, siendo la Vivienda Tipo 1 (80
m2)= 61 unidades y Vivienda Tipo 2 (94.36 m2)= 16 unidades. El complejo cuenta ademas con

Areas recreativas para nifios y adultos, ademas de areas verdes que se aprovechan para crear
condiciones climaticas mas favorables para los habitantes.

Vivienda Tipo 1 (80 m2)

Vivienda tipo 2 (94.36 m2)
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4.3.3 Planos del proyecto y propuestas
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CAPITULO 5:

ASPECTOS FINALLES
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CAPITULO 5: ASPECTOS FINALES

5.1 CONCLUSIONES 5.2 RECOMENDACIONES

~, . . . . . - a) -« V. ~ - Q ~ N - 7 ~ ~ N o s ~ - s s
e (Con esta monografia demostramos la diferencia que existe entre construir con Tomar en cuenta sistemas que se usan en paises desarrollados para la

sistemas constructivos tradicionales y los sistemas prefabricados los cuales nos construccion de cualquier tipo, ya sea habitacional o edificaciones de mas de
han dado comparativa en el aspecto del costo y el tiempo de ejecucion de una 5 plantas.

obra. e [as wviviendas prefabricadas modulares, en la actualidad, deben ser
e Las viviendas prefabricadas modulares resultan mas eficientes por su agilidad consideradas como una primera opcion en un pais donde somos azotados por
en construccion, a la vez que se aprovechan sistemas y materiales que se la actividad sismica.

encuentran en el mercado local. e Informarse acerca de este sistema que existe también en otros paises.
e Iiste ipo de vivienda, s1 bien se puede construir en serie, por ser modular

también permite variaciones del diseno acorde la configuracion de sus

modulos, lo que es una ventaja para el dueno.
« Con este sistema se abre la puerta a la forma en la que se construye en paises

desarrollados de Europa.
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ANEXOS:
1. LEYES, DECRETOS Y POLITICAS

Leyes, Decretos y Politicas

1. Constitucion de la Republica de Nicaragua 2010 y sus reformas

2. Ley No. 40 “Ley de los Municipios” y su reforma

3. Ley No. 217 Ley del medio ambiente y Recursos Naturales

4. Ley 677. Especial para el fomento de la construccion de vivienda

5. Ley 337 SINAPRED

6. Ley 297, Ley General de servicios de agua potable y alcantarillado
Sanitario

7. Ley 272, Ley de la Industria eléctrica

8. Ley 509. Ley General de Catastro

9. Decreto no. 45-94 reglamentos de permiso y evaluacidon de impacto
ambiental

10. Decreto no. 416 Ley organica del instituto nicaragiiense de la vivienda

11. Ley de cddigo penal decreto no. 297

12. Plan de Ordenamiento Territorial de Nindiri

13. Plan de Ordenamiento Urbanistico de Nindiri

14. Norma Técnica Obligatoria Nicaragliense 11 013-04 sobre Normas
Minimas de dimensionamiento para desarrollos Habitacionales

15. Norma Técnica Obligatoria Nicaragiiense de Accesibilidad 12 006-04/
Seccion 4.16e,4.16d y 4.17

16. Manual para el Disefo Bioclimatico y Ecotécnias en conjuntos
habitacionales

2. ENFOQUE A URBANIZACION

A partir de esta distribucion de leyes se dispondra el analisis legal, abarcando
todas las normas, leyes, decretos y politicas consideradas en el estudio del
diagndstico y que permiten el andlisis integral relacionado a las normativas que
se exponen relacionadas al ordenamiento territorial, municipalidades, gestion
de uso de suelo, administracion de servicios basicos e infraestructura, etc. De
igual forma, se mencionan libros bases que han sido necesarios estudiar para la

realizacion del diagndstico.

Una base juridica permite la regulacion, y amonestacion de todo proyecto que
vaya a realizarse en funcidn del ordenamiento territorial, y facilita el control del

mismo para evitar la mala planificacion, el deterioro ambiental y sobre todo la

afectacion de la vida de las personas. A continuacion se mencionan las politicas
y hormas empleadas para el diagndstico y posteriormente, su aplicacion para el

estudio.
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Ley, Norma o Decreto

Ley no. 217 ley del medio ambiente v
A continuacidn se presentan las normativas empleadas para el estudio de recursos naturales
diagndstico, partiendo de la constitucion politica, hasta las normas técnicas
. . L, . . , L Principio 3, arto. 4
obligatorias, y su aplicacion para el estudio realizado, asi como los criterios de

disefio normados para conjuntos habitacionales con enfoque bioclimatico:

Tabla 2, Aplicacion de las Leyes, Normas v Decretos

Ley, Norma o Decreto Aplicacidn
Constitucidon Politica de la Republica de La base juridica  de que se parte para el 6 - . T
Nicaragua 2010 y sus reformas. diagnostico es la Constitucion Politica de la Ley &/7. Especial para el fomento de la
Titulo IV capltulo 1 arto. 105 Replblica de Micaragua, pues aqui se describen construccion de vivianda v de acceso a la
e todos los derechos que tienen los nicaragienses vivienda de interés social.
Cap. Il arto. 56, 58 y 59 en: Salud, educacién, recreacidn, cultura, vivienda
Titulo IX capitulo 1 arte. 175, 176 y 177 digna, etc.

De igual forma, el estado de promover el acceso a
oz servicios basicos y equipamient a los
nicaraglenses, Ley 337 SINAPRED

También establece que para una mayor facilidad
en la organizacion del pais, este se divide en
departamentos y regiones auldnomas, siendo la

civdad la base de la division politico- adminisirativa Ley 297, Ley General de servicios de agua
del pais. potable y alcantarillade Sanitario

Ley Nao. 40 v 261 Ley de los Municiplos v sus  Otorga potestad a los municipios a operar en al

reformas dezarrollo de los mismos mediante la actuacidn en
conjunto de las autoridades locales con la Ley 272, Ley de |a Industria eléctrica

JLDs b T Fueden ejercerse decisiones que involucren todo

lo relacionado a politica, economia, sociedad y
medio ambiente dentro la cludad.

También se confrola la planificacion y regulacian Ley 509, Ley General de Catastro
con respecto al uso de suelo y ordenamiento
territorial en la ciudad.

Aplicacidon

El medic natural debe ser cuidado para el
desarrollo sano de los habitantes, por ende, |a
intervencion en el sitio debe ser no debe
perjudicar al medio ambiente.

Debe promoverse tanto el cuido de los recursos
territoriales, hidricos y ecosistemas vivientes.

De igual forma, al momento de planificar y realizar
un proyecio, no se puede alegar falla de certeza
cientifica sobme las medidas de mitigacién del
impacto ambiental, por tanto las sanciones de
acorde a la ley deben de aplicarse en caso de
darse dichas imprudencias.

Promueve la construccion de viviendas de interés
social, v la accesibiidad a estas que debe de
fomentar el estado. Basandose en los principios
de; Complementariedad, equipad e inclusion
social, igualdad, solidaridad, proteccidn juridica y
legalidad.

Esta ley permite tomar ciertas decisiones gue
langan guea var con provactos guea astén ubicados
o por ubicarse en zonas de riesgos, ¥ explica la
importancia de realizar ciertas actividades de
prevencion que reduzcan riesgos que lleguen a
afectar la calidad de vida de las personas.

Es necesario tomarla en cuenta, debido a que se
encarga por velar por €l comecto servicio gue se le
vaya a brindar a los habitantes, en este caso de la
urbanizacian,

Se vincula a todo lo relacionado con la generacion,
distnbucion y administracion del servicio de
anergia eléctrica, procurando con ella la eficiencia,
seguridad, y promocidn del servicio.

Esta wvinculada al control y regulacion de |a
tenencia de las tierras, de igual forma promover y
estimular la inversion de este tipo de propiedades.
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Ley, Norma o Dacreto

Decreto no. 45-94 reglamentos de permiso y
evaluacion de impacio ambiental

Decreto no. 416 Ley organica del instituto
nicaraguense de la vivienda

Ley de cddigo penal decreto no. 287

NTOM Morma Teécnica Obligatona
Micaraguense de Normas Minimas de
Dimansionamiento para desarrollos
Habitacionales 11 013-04.

Cap. 4 area de la vivienda seccion 4,28
MNorma Técnica Obligatoria Nicaraguense de
Accesibilidad 12 006-04

Seccion 4.16e , 4.16d y 4.17

Manual para el Diseno Bioclimatico y
Ecolécnias en conjuntos habitacionales

Aplicacion

Fara la ejecucion de cualquier proyecto de
planificacion, reparacion, amplacion, es decir toda
intervencidén urbanistica, es necesario tener un
permisc ambiental, y de igual forma wun
conocimiento del impacto ambiental que dicho
provecto tendra en su entomo.

Mas para un proyecto de caracter bioclimatico, se
debe prever todo aquello que pueda ser perjudicial
para la naturaleza.

Promueva la construccion de viviendas para
aquellas personas que aun no gozan de este
derecho constitucional, asl como de los bonos,
subsidice y control sobre laz obrazs de
construccion,

Permite a los Jueces tenear un documenlo que
respalde la decisidn gue vaya tomar antes los
delitos e infracciones cometidas en contra de la

ley.

Plantea criterios de dimensionamientc minimo para
el disefio de viviendas, gque permitan a los usuarios
tenar la comodidad, seguridad vy privacidad
necesaria para su vida.

El disefio urbano implica no sélo estética, sino
tambien respuesta a problematicas que tienen
personas con capacidades diferentes, por tanto,
debe ser obligatorio el uso de rampas, sefalizacion
adecuada, colores, etc. Que permita que todos los
usuarios puadan hacer uso de los espacios
publicos y privados.

Es un manual dirigido a disefiadores de viviendas,
puas cuenta con una sere de allernalivas para
aplicar ecotécnias y energlas alternativas.

El enfoque de este documento esta en la
presarvacion dal medio v la disminucidn de la
contaminacidn del ambiente.

Presenta desde |os conceptos basicos en materia
ecoldgica hasta los aspectos de normatividad
necesarios de contemplar en todo provecto o
programa ecoldgico,

2. APLICACION DE NTON A NIVEL DE CONJUNTO URBANO
Norma Técnica Obligatoria Nicaragiiense 11 013-04 sobre Normas Minimas de
Dimensionamiento para desarrollos Habitacionales

En el capitulo 4 titulado “Area de vivienda” se establecen algunas definiciones y
criterios que son necesarios para el disefio de un conjunto habitacional, asi

como de los componentes que lo integran. Entre ellos se destacan:

2.1. Area Neta/Area Bruta: El Area Neta de Vivienda debe ser como méaximo el

60 % del area bruta del proyecto.

1. Claridad: es decir una clara identificacién de las zonas urbanas, facilitando la

orientacidn y evitando el uso excesivo de sefializacion.

2. Agrupacion de lotes: Deben agruparse de acuerdo a las caracteristicas

funcionales y espaciales del disefio urbano.

2.2. Componentes del Desarrollo Habitacional:

e b. Area de Lotificacién

e c. Area Comunal

e d. Area de Circulacién

e e. Redes de Infraestructura
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2.3.Conformacion de bloques: El proyecto habitacional estard conformado por b) Maximo 0,50 cuando la vivienda no tiene acceso a drenaje sanitario.
bloques o manzanas con una longitud maxima de 150,00 m y con un ancho

maximo de 40,00 m o una area maxima de 6 000,00 m?2.

2.6. Factor de ocupacion total: El factor de Ocupacion Total (F.OT.) es la
2.4. Dimensionamiento de lotes de terreno: Las dimensiones del lote de ., . ., .
relacion entre el area total de construccion y el area del lote del terreno.

terreno determinan el uso exclusivo de una vivienda minima cuya ubicacion ..
Maximo: 1,00.

Tahbla 3, Dimensionamiento de los Lotes
Conceplo Lote A Lote B Lote C 2.7. Retiros: Son las distancias entre los linderos del lote y las lineas de

Area 105,00 m2 170,00 m2 210,00 m2

Lote Esq. 135 m2 Lote Esq. 200 m2 Lote Esq. 250 m2 construccion expresadas en el sistema internacional de unidades (SI), o entre
Franta Minima 7.00m 850 m 840 m e ] )
Lot Intenmedsn edificaciones dentro de un mismo lote de terreno.
Frente Minimo 9, 00m 10,00 m 10,00 m » o o
Lote Esquinero La construccidon de vivienda dentro de los lotes de terreno individuales debe
FOS X 0.45 0.55 tar los sieuient firos:
Con Letrina 0.67 060 0.60 respetar los siguientes retiros:
Con A. Sanitario
FOT X 0.90 1.10 e Frontales: 2,00 m minimo
E: Egﬁm 34 N e Laterales: 2,00 m minimo o conforme lo establecido para este fin en el
Fuente: NTOMN (Mormas Minimas de Dimensionamiento para desarrollos Habitacionales), 2005 Reglamento Nacional de Construccion vigente.
debe respetar los retiros y derechos de vias establecidos e Fondo: 3,00 m minimo o conforme lo establecido para este fin en el

Reglamento Nacional de Construccion vigente.

2.5. Factor de ocupacion de suelo: El factor de ocupacién de suelo (F.O.S) Es |a
relacidon entre el drea de ocupacidn de suelo y el area del lote del terreno. Se
calcula dividiendo el area del lote entre la multiplicacién de sus lados. El

resultado siempre debe dar menor a 1.
Los permitidos son:

a) Mdaximo 0,60 cuando la vivienda tenga acceso a drenaje sanitario.
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Figura 20. Dimensiones de las vias peatonales
Fuente: Propia, afno 2013

2.8. Calles de servicio local: Las calles locales deben disefarse de modo que su
area de influencia sirva entre 100 y 300 viviendas. No permiten transporte

Colectivo, solamente autobuses escolares, vehiculos de servicios y vehiculos de

emergencia. (Ver Figura 19)
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Figura 21. Dimensiones de calle vehicular
Fuente: Propia, ano 2013

2.9. Vias peatonales: Las vias peatonales deben disefarse de modo que sirvan
de acceso a un maximo de 100 viviendas o a las areas comunales, pero
procurando que el recorrido entre cualquier vivienda del proyecto y la via
vehicular mas proxima no exceda 150,00 m. En cualquier caso la longitud de las
vias peatonales debe ser como minimo el 60% de la longitud total de circulaciéon
del proyecto. Las vias exclusivamente peatonales tendran un ancho minimo de
4,00 m. (Ver Figura 20).

2.10. Callejones vehiculares: Los callejones vehiculares deben disenarse de
modo que su area de influencia sirva entre 100 y 300 viviendas. No permiten
transporte colectivo, solamente vehiculos de servicio, autobuses escolares y

vehiculos de emergencia. (Ver Figura 21).
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2.11. Dimensionamiento de vias: Las diferentes vias que componen el area de

circulacion del proyecto deben dimensionarse de acuerdo a la siguiente tabla.

Para garantizar el acceso a personas con discapacidad se debe cumplir lo

establecido en la Norma Técnica Obligatoria Nicaragliense NTON - 12006 - 04,

Norma Minima de Accesibilidad, en lo concerniente a estacionamiento.

Todos los estacionamientos deben tener iluminacion interior, estar

debidamente sefialados, tanto horizontalmente como verticalmente. Los

estacionamientos que tengan puertas o portones, deberan abrirse de tal forma

gue no interfieran con el derecho de via.

Las rampas de acceso a los estacionamientos deben tener una pendiente entre

0,50% y 5,00% y ser construidas con superficie antideslizantes. Los accesos que

Areas de
circulacion

Ancho minimo
de via

Ancho maximo
de via

Ancho minimo
de calzada

Ancho maximo
de calzada

Anden peatonal

Fuente: NTON (Normas Minimas de Dimensionamiento para desarrollos Habitacionales),

2005

Tabla 4. Dimensiones de areas de circulaciéon

Via Peatonal Callejon Calle de
Vehicular Servicio
Andén unico Andén Doble

4,00 m 4,00 m 12,00 m 14,00 m
6,00 m 6,00 m 13,00 m 16,00 m
6,00 m 7,00 m

7,00 m 8,00 m

2,00m-2,50m 1,25 m-1,75m 1,50 m 1,50 m

corten aceras deben ser disefiados de tal forma que los andenes conserven la

continuidad a través de los mismos.

3. APLICACION DE NTON A NIVEL DE LA VIVIENDA

Norma Técnica Obligatoria Nicaragliense de Accesibilidad 12 006-04/ Seccidn
4.16e,4.16dy 4.17

Segun la norma técnica, La vivienda tendrd como norma aplicable 7,00 m? de
construccion por habitante como minimo, y de acuerdo a las dimensiones de la

vivienda, esta se clasificara de la siguiente manera.
3.1. Tipos de vivienda:

a) Modulo Basico: Es un concepto de vivienda progresiva con un estandar inicial
inferior al de una vivienda minima, que permite al beneficiario ampliarla de
acuerdo a sus necesidades y recursos economicos. Cuenta con un area
construida que oscila entre 21,00 m?y 36,00 m? de superficie, incluye un area

de usos multiples y un nucleo humedo.

b) Vivienda Minima: Permite satisfacer las necesidades basicas a familias de
bajos recursos. El area minima es de 42,00 m?, su area se distribuye en
ambiente multiuso, sala - cocina - comedor, servicio sanitario, dos dormitorios y

un area de servicio.
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c¢) Vivienda Estandar: Estd dotada de sala, comedor, cocina, tres dormitorios,
servicio sanitario-ducha, inodoro y lavamanos y area de lava-plancha; el area

minima de este tipo de vivienda debe ser de 65,00 m2.
3.2. Areas de una vivienda: Son 5 las cuales son:

a) Area de acceso

b) Area social compuesta por sala y comedor.

c) Area privada constituida por los dormitorios.

d) Area de servicio interno compuesta por dos ambientes himedos, la cocina y

el cuarto de bano.

e) Area de servicio externo constituida por 2 ambientes: lavarropa y patio de

servicio.

-

2.44

Figura 22. Altura Libre de Vivienda
Fuente: Propia, ano 2013

Tabla 5. Dimensiones de Ambientes

AMBIENTES Ancho Minimo Area Minima
Dormitorio 3,00m 9,00 m3(1)
Sala 3,00 m 10,80 m?*(2)
Comedor 3,00 m 10,80 m*(2)
Cocina 1,80 m 5,40 m?
Lava y Plancha 1,65 m 4,95 m?
Unidad Sanitaria con ducha, 1,20 m 3,00 m?
inodoro y lavamanos
Caseta para lefrina 0,90 m 1,00 m?
Cuarto de Servicio 2,30 m 7,245 m?

Fuente: NTON, 2005

(1): Las dimensiones se refieren a dormitorios para 2 personas.
(2): Area minima para 6 personas.
Nota: Las dimensiones se refieren a la superficie util y no incluyen grosor de pared.

3.3. Dimensiones de Ambientes: El area y dimensionamiento minimo de los

ambientes o espacios en la vivienda, debe sujetarse a las regulaciones

incorporadas a estas normas.
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3.4. Alturas Libres de Vivienda: La altura libre minima de las viviendas sera de 2,
44 m cuando el techo sea inclinado o plano; la altura se referira al nivel de piso

terminado. (Ver Figura 22)

3.5. Dimensiones de puertas: Dimensiones Minimas de Vanos y Puertas: Las
puertas de la vivienda deben tener como minimo las dimensiones indicadas en

la siguiente tabla.

Evitar la construccion de desniveles de piso en la zona de la puerta, de existir,
debe dejarse un piso al mismo nivel no menor de 1,20 m de ancho por todo el

ancho de la puerta y con una altura de grada de 0,170 m.

Las agarraderas y cerraduras de puertas deben ser de facil manejo, y su altura
debe ser de 0,900 m.

Tabla 6. Dimensiones minimas de puertas en ambientes a servir

Puertas Acceso Principal Dormitorios Servicios
Higiénicos
Ancho de Hoja 0,900 m 0,800 m 0,700 m
Ancho de Vano 0,960 m 0,860 m 0,760 m
Alto de Hoja (1) 2,100 m 2,100 m 2,100 m
Alto de Vano (1) 2,130 m 2,130 m 2,130 m

Fuente: NTON, 2005

3.6. Dimensiones de ventanas:

Las ventanas deben disefarse de modo que el area del vano sea como minimo
el 15% de la superficie total del espacio o ambientes a tratar, siendo el 50% para
iluminacion y el otro 50% para ventilacion natural y/o en algunos casos previa
justificacion, estaran en funcion de la region geografica donde se realice el

proyecto.

3.6.1. Tipos de ventanas:

a) Ventanas abatibles (con hojas que abren hacia adentro o hacia fuera)
b) Ventanas con hojas corredizas

c) Ventanas celosia

d) Ventanas con hojas de guillotina

e) Ventanas de pivote.

La altura del antepecho se medira a partir del nivel de piso terminado siendo de
0.60m en las areas de uso comun tales como sala-comedor, 1.20m en los

dormitorios y la cocina y 1.80m para los bafnos.
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3. CORREQOS DESTACADOS

Buenas tardes Jersson, \, " |

Antes de nada, me gustaria darte las gracias por tu interés en
nuestras construcciones.

JACOBSEN
HOMES

Me presento, soy Anne-Sophie Letourneau-
Hudon <annesophie@jacobsendesignstudio.com>

, arquitecto técnico de la constructora Jacobsen Homes, formada por un equipo
de profesionales, que adoptan una postura responsable, transdisciplinar y critica.
Nos posicionamos de una manera sensible hacia los proyectos que recibimos,
adaptandonos y entendiendo su escala.

Nuestra respuesta busca ser fiel y ecoldgica tanto medioambiental, social, como
culturalmente. Entendemos la necesidad de adaptarnos a un medio cambiante de
manera rapida y eficaz.

El motivo por el que te escribo es porque hemos recibido tu peticion a través de la
pagina www.jachomes.com/Contact-Us

Nuestra empresa estd ubicada en 600 Packard Ct, Safety Harbor, FL 34695, pero
trabajamos en todo el ambito tanto nacional como internacional. Nuestra forma de
trabajar consiste en la realizacion de proyectos completos realizado por nuestro
equipo de Arquitectura e Ingenieria.

Las viviendas que realizamos estdn totalmente personalizadas, cuidando al mas
minimo detalle las necesidades del cliente. De esta forma conseguiremos una
vivienda de en suefio.

Proyectamos viviendas con soluciones constructivas de todo tipo, desde la vivienda
tradicional, de paneles de hormigdn, modulares, hasta la construccion de
entramados ligeros de acero Steel Framing.

El Steel Framing es un producto de alta calidad a menor precio, ligero, resistente,
respetuoso con el medio ambiente y no dilata ni se deforma. Esta construida con
perfiles de acero galvanizado en frio lo que permite una mayor rapidez de
ejecucion. Es apto para cualquier tipo de clima y situacion geografica.

Seria conveniente poder mantener una conversacion via telefénica para comentarte
como trabajamos y los pasos que se tienen que seguir para que se realice un buen

proyecto y a un buen precio. Siempre es conveniente que empecemos por la parte

de proyecto para poder ir definiendo todo.

Los precios que tenemos estan entre 650 U$/m2 - 850 U$/m2 dependiendo de
las calidades. A continuacion te indico precio y calidad de una vivienda
de 750%$/m2.

Nosotros siempre intentamos trabajar codo con codo con el cliente para conseguir
que la casa se adapte lo maximo a sus necesidades. A continuacién te detallo algo
muy por encima ya que al no estar definido el proyecto no puedo dar un precio
cerrado. Nosotros como estudio de arquitectura y construccion siempre intentamos
definir al maximo el anteproyecto con la finalidad de poder darle al cliente un precio
exacto de la construccion de su vivienda.

La construccion de una vivienda unifamiliar “llave en mano” es de 750
U$/m2 (Recuerda que es algo orientativo) la que lleva incluido la gran parte de los
materiales.

En este precio incluye:

Toda la estructura de la casa mediante construccion tradicional, acero en
caliente o acero galvanizado en frio, como cerramiento paneles OSB, con
lana de roca y doble trasdosado de pladur por el interior.

Forjado de paneles OSB totalmente aislado con lana de roca y con lamina
anti-impacto.

Acabados exteriores a definir por el cliente

Tabiqueria interior a base de entramado de acero galvanizado y lana de roca
acustica con pladur por ambas caras.

Pavimento laminado AC5 o cerdmico con rodapié en toda la vivienda.
Cocina completa mediante muebles altos y bajos segun disefio (nuestro
proveedor nos hace un disefio hasta que demos con lo que querais)
Encimera de Silestone/Compac

Campana extractora

vitroceramica 3 fuegos y horno

Fregadero y grifos

Bafios completos con inodoro (marca ROCA)

Bidé (en caso de que lo querais)

Plato de ducha extraplano o bafiera de la marca ROCA

Las mamparas de las duchas o de las bafieras

Lavabo (marca ROCA)

Griferia

Alicatado porcelédnico rectificado en bafios y cocina

La instalacion eléctrica seria completa hasta el cuadro general situado en la
entrada de la vivienda incluyendo mecanismos modelo Legrand o Simon.
Instalacion de fontaneria completa para bafios y cocina mediante tubo
multicapa hasta la llave general de la vivienda

La carpinteria interior de la vivienda estd realizada en Dm lacado en blanco
con tiradores en inox

Puerta de entrada blindada

Armarios empotrados sin revestir

Carpinteria exterior de aluminio inox o lacado vidrio aislante 6/10/8 cierre
con cremona y persianas

Pintura en toda la vivienda

Termo eléctrico

Las partidas que estarian excluidas del presupuesto son:

Proyectos ( Realizacion de anteproyecto de proyecto basico y de ejecucion,
direccién de obra y realizacion del certificado final de obra, tramitacién de
licencia de obra en Ayuntamiento, redaccién de estudio de seguridad y
salud, direccién de ejecucién de obra y control de calidad y redaccion del
certificado final de obra.) ( 95 U$/m2 proyecto)El proyecto es el primer
paso que se da para empezar a definir la construccion de la

vivienda.

Realizacion de la cimentacion a base de mallazo de redondos del 12 a 20 cm
y hormigén armado HA25 con canto 30cm, segun estudio Geotécnico. (100
U$/m2 cimentacién)

El pavimento de las aceras o porches se presupuesta aparte
Electrodomésticos como lavadora/secadora, lavavajillas, nevera y
microondas

Los inodoros suspendidos tendrian un suplemento

Motorizacion de las persianas tendrian un pequefio suplemento

Todo lo relacionado con la climatizacion de la casa se presupuestaria aparte
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e Las conexiones a la red general (puesto que desconocemos las distancias)
La puerta peatonal y la de vehiculos sera presupuestada aparte al igual que
el vallado

e La Piscina (en caso de querer una).

Como te he comentado anteriormente esto son precios orientativos, a falta de
definir el proyecto en toda su envergadura con vosotros.

Aqui puedes ver algunos de nuestros proyectos.

https://www.jachomes.com/Photo-Gallery

No tenemos ningun tipo de problema en reunirnos con vosotros en vuestra ciudad o
si queréis aqui en Florida donde tenemos el despacho y asi poder ver el tipo de
construccién.

Cualquier cuestion que surja con total confianza no dudes en llamarme al
0 enviarme un correo sin COmpromiso.

Si lo deseas podemos llamarte nosotros en el horario que nos indiques.
Estamos a vuestra disposicion.

-- Anne-Sophie Letourneau-Hudon

LI

« JACOBSEN HOMES

LI
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4. NORMAS ISO 9001 - Sistemas de Gestion de la Calidad

0.1 Generalidades
0.2 Enfoque basado en procesos

Esta Norma internacional promueve la adopcion de un enfoque basado en procesos cuando se
desarrolla, implementa y mejora la eficacia de un sistema de gestion de la calidad, para aumentar
la satisfaccidon del cliente (estudiante, usuario o interesado) mediante el cumplimiento de sus
requisitos.

Para que una organizacion educativa funcione de manera eficaz, tiene que identificar y gestionar
numerosas actividades relacionadas entre si. Una actividad que utiliza recursos, y que se gestiona
con el fin de permitir que los elementos de entrada se transformen en resultados, se puede
considerar como un proceso. Frecuentemente el resultado de un proceso constituye directamente
el elemento de entrada del siguiente proceso.

La aplicacion de un sistema de procesos dentro de la organizacion educativa, junto con la
identificacion e interacciones de estos procesos, asi como gestion, puede denominarse como
“‘enfoque basado en procesos”.

Una ventaja del enfoque basado en procesos es el control continuo que proporciona sobre los
vinculos entre los procesos individuales dentro del sistema de procesos, asi como sobre su
combinacion e interaccion.

Un enfoque de este tipo, cuando se utiliza dentro de un sistema de gestion de la calidad, enfatiza
la importancia de:

e La comprensiony el cumplimiento de los requisitos.
e La necesidad de considerar los procesos en términos que aporten valor.
e La obtencién de resultados del desempefio y eficacia del proceso, y

e La mejora continua de los procesos con base en mediciones obijetivas.

El modelo de un sistema de gestion de la calidad basado en procesos que se muestra en la figura
1 ilustra los vinculos entre los procesos presentados en los capitulos 4 a 8. Esta figura muestra que
los clientes (estudiantes, usuarios e interesados) juegan un papel significativo para definir los
requisitos como elementos de entrada. El seguimiento de la satisfaccion del cliente (estudiante,
usuario o interesado) requiere la evaluaciéon de la informacién relativa a la percepcion del cliente
(estudiante, usuario o interesado) acerca de si la organizacion educativa ha cumplido sus requisitos.

El modelo mostrado en la figura 1 cubre todos los requisitos de esta Norma internacional, pero no
refleja los procesos de una forma detallada.

NOTA De manera adicional, puede aplicarse a todos los procesos la metodologia
conocida como “Planificar — Hacer — Verificar - Actuar” (PHVA). PHVA puede describirse
brevemente como:

e Planificar: Establecer los objetivos y procesos necesarios para conseguir resultados de

acuerdo con los requisitos del estudiante o usuario y las politicas de la organizacion
educativa.

e Hacer: Implementar los procesos.

e Verificar: Realizar el seguimiento y la medicion de los procesos y los productos educativos
respecto a las politicas, los objetivos y los requisitos para el producto educativo, e informar
sobre los resultados.

e Actuar: Tomar acciones para mejorar continuamente el desempefio de los procesos.

MEJORA CONTINUA DEL SISTEMA DE
GESTION DE LA CALIDAD
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Figura 1 — Modelo de un sistema de gestion de la calidad basado en procesos

0.3 Relacion con la Norma ISO 9004

Las ediciones actuales de las Normas ISO 9001 e ISO 9004 son normas de sistema de gestion de
la calidad que se han disefiado para complementarse entre si, pero que pueden utilizarse de
manera independiente.

La Norma ISO 9001 especifica los requisitos para un sistema de gestion de la calidad que pueden
utilizarse para su aplicacion interna por las organizaciones, para certificacion o con fines
contractuales. Se centra en la eficacia del sistema de gestion de la calidad para satisfacer los
requisitos del cliente.

La Norma ISO 9004 proporciona orientacién sobre un rango mas amplio de objetivos de un sistema
de gestion de la calidad que la Norma ISO 9001, especialmente para la gestion del éxito sostenible
de una organizacioén educativa, asi como de su eficacial®. La Norma ISO 9004 se recomienda como
una guia para aquellas organizaciones cuya alta direccién desee ampliar los beneficios de la Norma
ISO 9001, persiguiendo la mejora sistematica y continua del desempefio global de la organizacién
educativa. Sin embargo, no tiene la intencion de que sea utilizada con fines contractuales o de
certificacion.

0.4 Compatibilidad con otros sistemas de gestion
Esta Norma se ha alineado con la Norma ISO 14001:2004, con la finalidad de aumentar la
compatibilidad de la dos normas en beneficio de la comunidad de usuarios.

Esta Norma internacional no incluye requisitos especificos de otros sistemas de gestion, tales como
aqguellos particulares para la gestion ambiental, gestion de la seguridad y salud ocupacional, gestion
financiera o gestion de riesgos. Sin embargo, esta Norma internacional permite a una organizacién
educativa integrar o alinear su propio sistema de gestion de la calidad con requisitos de sistemas
de gestion relacionados. Es posible para una organizacion educativa adaptar su(s) sistema(s) de
gestion existente(s) con la finalidad de establecer un sistema de gestion de la calidad que cumpla
con los requisitos de esta Norma internacional.

10 Enlace resalta la importancia de que la gestion de la organizacion debe asegurar su éxito sostenible.

Sistema de gestion de la calidad - Requisitos

1 Objeto y campo de aplicacion

1.1 Generalidades

Esta Norma internacional especifica los requisitos para un sistema de gestion de la calidad, cuando
una organizacién educativa.

a. Necesita demostrar su capacidad para proporcionar regularmente productos educativos que

satisfagan los requisitos del estudiante o usuario y los legales y reglamentarios y reglamentarios
aplicables, y

b. Aspira a aumentar la satisfaccion del estudiante o usuario a través de la aplicacion eficaz del
sistema, incluidos los procesos para la mejora continua del sistema y el aseguramiento de la
conformidad con los requisitos del estudiante o usuario y los legales y reglamentarios aplicables.

NOTA 1
a. El producto educativo destinado a un estudiante o usuario o solicitado por él.

En esta Norma internacional, el término “producto” se aplica unicamente a:

b. Cualquier resultado previsto de los procesos de realizacion del producto educativo.

NOTA 2 Los requisitos legales y reglamentarios tienen connotacion legal (requisitos juridicos).

1.2 Aplicaciéon
Todos los requisitos de esta Norma internacional son genéricos y se pretende que sean aplicables
a todas las organizaciones sin importar su tipo, tamafio y producto suministrado.

Cuando una o varios requisitos de esta Norma internacional no se puedan aplicar debido a la
naturaleza de la organizacion y de su producto, pueden considerarse para su exclusion.

Cuando se realicen exclusiones, no se podra alegar conformidad con esta Norma internacional a
menos que dichas exclusiones queden restringidas a los requisitos expresados en el capitulo 7 y
gue tales exclusiones no afecten a la capacidad o responsabilidad de la organizaciéon para
proporcionar productos que cumplan con los requisitos del cliente y los legales y reglamentarios
aplicables.

11 Enlace resalta la importancia de que la mejora continua debera ser sistematica.
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2 Referencias normativas

Los documentos de referencia siguientes, son indispensables para la aplicacion de este documento.
Para las referencias con fecha s6lo se aplica la edicion citada. Para las referencias sin fecha se
aplica la ultima edicion del documento de referencia (incluyendo cualquier modificacion).

ISO 9000:2008 Sistemas de gestion de la calidad - Fundamentos y vocabulario.

3 Términos y definiciones
Para el proposito de esta Norma internacional, son aplicables los términos y definiciones dados en
la norma 1SO-9000.12

A lo largo del texto de esta Norma internacional, cuando se utilice el término “producto” éste puede
significar también “servicio”.
4 Sistema de gestion de la calidad
4.1 Requisitos generales
La organizacion educativa debe establecer, documentar, implementar y mantener un sistema de
gestion de la calidad y mejorar continuamente su eficacia de acuerdo con los requisitos de esta
norma internacional, la organizacion educativa debe:
a. ldentificar los procesos necesarios para el sistema de gestion de la calidad y su aplicaciéon a
través de la organizacion educativa (véase 1.2).
b. Determinar la secuencia e interaccion de estos procesos.
c. Determinar los criterios y métodos necesarios para asegurarse de que tanto la operacion
como el control de estos procesos sean eficaces.
d. Asegurarse de la disponibilidad de recursos e informacidon necesarios para apoyar la
operacion y el seguimiento de estos procesos.
e. Realizar el seguimiento, la medicion (cuando sea aplicable) y el analisis de estos procesos,
e

f. Implementar las acciones necesarias para alcanzar los resultados planificados y la mejora
continua de estos procesos.

La organizacion educativa debe gestionar estos procesos de acuerdo con los requisitos de esta
norma internacional.

En los casos en que la organizacion educativa opte por contratar externamente cualquier proceso
que afecte la conformidad de su producto educativo con los requisitos institucionales, la
organizacion educativa debe asegurarse de controlar tales procesos. El tipo y grado de control a

12 |ncluye la referencia: Proveedor — organizacion - cliente (estudiante, usuario o interesado)

aplicar sobre dichos procesos contratados externamente debe estar definido dentro del sistema de
gestién de la calidad.

NOTALl Los procesos necesarios para el sistema de gestion de la calidad a los que se ha
hecho referencia anteriormente incluyen los procesos para las actividades de la direccion, la
provision de recursos, la realizacion del producto educativo y la medicion el analisis y la mejora.

NOTA 2 Un “proceso contratado externamente” es un proceso que la organizacion educativa
necesita para su sistema de gestion de la calidad y que la organizacion educativa decide que
sea desempefiado por una parte externa.

NOTA 3. Asegurar el control sobre los procesos contratados externamente no exime a la
organizacion educativa de la responsabilidad de cumplir con todos los requisitos del cliente
(estudiante, usuario o interesado), legales y reglamentarios. El tipo y el grado de control a
aplicar al proceso contratado externamente puede estar influenciado por factores tales como:
a. El impacto potencial del proceso contratado externamente sobre la capacidad de la
organizacion educativa para proporcionar productos educativos conformes con los
requisitos.
b. El grado en el que se comparte el control sobre el proceso.

c. La capacidad para conseguir el control necesario a través de la aplicacion del apartado
7.4

4.2 Requisitos de la documentacion
4.2.1 Generalidades
La documentacion del sistema de gestion de la calidad debe incluir:

a. Declaraciones documentadas de una politica de la calidad y de objetivos de la calidad.

b. Un manual de la calidad.

C. Los procedimientos documentados Yy los registros requeridos por esta norma internacional,
y

d. Los documentos, incluidos los registros que la organizacion educativa determina que son

necesarios para asegurarse de la eficaz planificacién, operacién y control de sus procesos.

NOTA 1 Cuando aparezca el término “procedimiento documentado” dentro de esta Norma
internacional, significa que el procedimiento sea establecido, documentado, implementado y
mantenido. Un solo documento puede incluir los requisitos para uno o mas procedimientos. El
requisito de un procedimiento documentado puede cubrirse con mas de un documento.
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NOTA 2 La extension de la documentacion del sistema de gestion de la calidad puede diferir

de una organizacion educativa a otra debido a

a. El tamafio de la organizacion educativa y el tipo de actividades,
b. La complejidad de los procesos y sus interacciones, y
c. La competencia del personal.

NOTA 3 La documentacion puede estar en cualquier formato o tipo de medio.

4.2.2 Manual de la calidad

La organizacion educativa debe establecer y mantener un manual de la calidad que incluya:

a) El alcance del sistema de gestidén de la calidad, incluyendo los detalles y la justificacion de
cualquier exclusion (véase 1.2),

b) Los procedimientos documentados establecidos para el sistema de gestion de la calidad, o
referencia a los mismos, y

C) Una descripcion de la interaccion entre los procesos del sistema de gestion de la calidad.

4.2.3 Control de los documentos

Los documentos requeridos por el sistema de gestidon de la calidad deben controlarse. Los registros
son un tipo especial de documento y deben controlarse de acuerdo con los requisitos citados en el
apartado 4.2.4.

Deben establecer un procedimiento documentado que defina los controles necesarios para:

a. Aprobar los documentos en cuanto a su adecuacién antes de su emision,

b. Revisar y actualizar los documentos cuando sea necesario y aprobarlos nuevamente,

c. Asegurarse que se identifican los cambios y el estado de version vigente de los documentos,

d. Asegurarse de que las versiones pertinentes de los documentos aplicables se encuentran
disponibles en los puntos de uso,

. Asegurarse de que los documentos permanecen legibles y facilmente identificables,
Asegurarse de que los documentos de origen externo que la organizacion educativa
determina que son necesarios para la planificacion y operacién del sistema de gestion de la
calidad se identifican y que se controla su distribucion, y

g. Prevenir el uso no intencionado de documentos obsoletos, y aplicarles una identificacion

adecuada en el caso de que se mantengan por cualquier razon.

o

4.2.4 Control de los registros

Los registros establecidos para proporcionar evidencia de la conformidad con los requisitos asi
como de la operacion eficaz del sistema de gestion de la calidad deben controlarse.

La organizacion educativa debe establecer un procedimiento documentado para definir los
controles necesarios para la identificacion, el almacenamiento, la proteccion, la recuperacion, la
retencion y la disposicion de los registro.

Los registros deben permanecer legibles, facilmente identificables y recuperables.

NOTA En este contexto recuperacion se entiende como localizacion y acceso.

5 Responsabilidad de la Rectoria
5.1 Compromiso de la Rectoria
La Rectoria debe proporcionar evidencia de su compromiso con el desarrollo e implementacion del
sistema de gestion de la calidad, asi como con la mejora continua de su eficacia.
f. Comunicando a la organizacién educativa la importancia de satisfacer tanto los requisitos
del estudiante o usuario como los legales y reglamentarios,
g. Estableciendo la politica de la calidad,
h. Asegurando que se establecen los objetivos de la calidad,
[
J

. Llevando acabo las revisiones por la Rectoria, y
j. Asegurando la disponibilidad de recursos.

5.2 Enfoque al estudiante o usuario

La Rectoria debe asegurarse de que los requisitos del estudiante o usuario se determinan y se
cumplen con el propésito de aumentar la satisfaccion del estudiante o usuario (véanse 7.2.1 y
8.2.1).

5.3 Politicade la calidad
La Rectoria debe asegurarse de que la politica de la calidad:
f. Es adecuada al propdésito de la organizacién educativa,
g. Incluye un compromiso de cumplir con los requisitos y de mejorar continuamente la eficacia
del sistema de gestion de la calidad,
h. Proporciona un marco de referencia para establecer y revisar los objetivos de la calidad,

i. Es comunicada y entendida dentro de la organizacion educativa, y
j. Es revisada para su continua adecuacion.

5.4  Planificacién

5.4.1 Objetivos de la calidad

La Rectoria debe asegurarse de que los objetivos de la calidad, incluyendo aquéllos necesarios
para cumplir los requisitos para el producto educativo (véase 7.1 a), se establecen en las funciones
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y niveles pertinentes dentro de la organizacion educativa. Los objetivos de la calidad deben ser
medibles y coherentes con la politica de la calidad.

5.4.2 Planificacion del sistema de gestion de la calidad
La Rectoria debe asegurarse de que:
a. La planificacion del sistema de gestion de la calidad se realiza con el fin de cumplir los
requisitos citados en el apartado 4.1, asi como los objetivos de la calidad, y

b. Se mantiene la integridad del sistema de gestion de la calidad cuando se planifican e
implementan cambios en éste.

5.5 Responsabilidad, autoridad y comunicacion

5.5.1 Responsabilidad y autoridad

La Rectoria debe asegurarse de que las responsabilidades y autoridades estan definidas y son
comunicadas dentro de la organizacion educativa.

5.5.2 Representante de la Rectoria
La Rectoria debe designar un miembro de la direccion de la organizacién educativa quien,
independientemente de otras responsabilidades, debe tener la responsabilidad y autoridad que
incluya:
d. Asegurarse de que se establecen, implementan y mantienen los procesos necesarios para
el sistema de gestidon de la calidad,
e. Informar a la Rectoria sobre el desempefio del sistema de gestion de la calidad y de cualquier
necesidad de mejora, y

f. Asegurarse de que se promueva la toma de conciencia de los requisitos de estudiante o
usuario en todos los niveles de la organizacion educativa.

NOTA Laresponsabilidad del representante de la Rectoria puede incluir relaciones con partes
externas sobre asuntos relacionados con el sistema de gestion de la calidad.

5.5.3 Comunicacion interna

La Rectoria debe asegurarse de que se establecen los procesos de comunicacion apropiados
dentro de la organizacion educativa y de que la comunicacion se efectiia considerando la eficacia
del sistema de gestion de la calidad.
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5. SAFEWAY HOMES

PASS CHRISTIAN

Cuando el huracan Katrina golpe6 el sur de Estados Unidos, un gran nimero de hogares fueron
destruidos.

Incluso hoy en dia, la industria de la vivienda todavia esta tratando de construir viviendas seguras
y fuertes para las familias cuyas casas se perdieron por el huracan.

Nunca se ha visto un huracan de categoria 5 demoler completamente comunidades enteras. ¢ Qué
clase de casa podia soportar ese tipo de castigo?

El sistema de 13 SEER A/ C esta preinstalado junto con todo el conducto en el techo.

Por lo que puedo averiguar, sélo construyen un namero limitado de hogares estilo rancho, pero
pueden construir disefios personalizados, casi cualquier cosa.
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Rose Brown perdi6 su casa durante el Huracan Katrina, desde entonces, ella vivia en un tréiler que
el gobierno le habia dado en compensacién de perder su casa.

Safeway Homes, una empresa dedicada a construir casas modulares prefabricadas, en conjunto
con el arquitecto Danny Forster visitaron a Rose en su pueblo Pass Christian con el objetivo de
construirle una casa nueva con la caracteristica de resistir huracanes de categoria 5.

Reconstruir las 275 mil casas destruidas por el Katrina, con sistemas tradicionales, se tardaria 10
afos en construirlas todas, lo cual nos lleva a esta casa.

El proceso de construccion inicia en una cadena de montaje en la fabrica Safeway Homes donde
se construye una casa y media al dia. El promedio de tiempo de fabricacion de unacasa completa
es de 2 semanas. El costo por pie cuadrado de construccion es a partir de 90 dolares en adelante,
dependiendo del tamafio de la vivienda.

PROCESO

Usando la técnica, cuyo pionero fue Henry Ford para fabricar autos, cada seccién de la casa se
construye en una linea de montaje. Pasa por 17 estaciones donde equipos especializados instalan
todo lo necesario para acabar dicha seccion. Al estar listas, las tres piezas se llevan al terreno y se
colocan en su lugar. El resultado es una casa de verdad. De construccién mas réapida y barata.

Lo novedoso de esta técnica de construccién de viviendas, es que se trabajan por parte. Cuartos,
cocina, sala, bafos, comedor, y cuando esta acabada, la casa sale por la puerta, lista para
trasladarse. Todo esto se hace en dos semana. Cada casa se divide en 3 secciones: Cocina,
Habitaciones y techo.
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———
MATERIALES

Todo el marco de la casa es a base de madera que es tratada en la fabrica para reforzar sus
propiedades y con el fin de poder resistir agua y el problema mas comun, plagas de insectos.

El sistema estructural de paredes se basa en tablones pegados en el PLADUR que es un material
de construccion utilizado para la ejecucidon de tabiques interiores y revestimientos de techosy
paredes. Suele utilizarse en forma de placas, paneles o tableros industrializados. Consiste en una
placa de yeso laminado entre dos capas decarton, por lo que sus componentes son
generalmente yeso Y celulosa, aprovechandose de la buena resistencia a la compresion del yeso con
la buena resistencia a la flexion que le da el sdndwich de carton. Este luego de ser unido con los
tablones, se le coloca madera estructural OBS los cuales se atornillan a los tablones para quedar
como revestimiento para exterior.

ARMADO DE LA VIVIENDA CONSTA DE 3 MODULOS.

1-SALA-COMEDOR

2- 3 HABITACIONES

3- TECHO
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6. PREGUNTAS FRECUENTES REFERIDAS A LA CONSTRUCCION
MODULAR

e (Se pueden acoplar nuevos médulos a la construccion?

Si por supuesto, es una de las grandes ventajas de este tipo de construccion.
e (Estas casas, tienen alguna ventaja ecologica?

Todos sus materiales son reciclables y no daflan en medio ambiente.

Estas casas tienen beneficios ambientales como son:

Materiales ecologicos: Salvo en contadas ocasiones, las viviendas prefabricadas estan producidas
con materiales ecoldgicos. Muchas veces se trabaja con productos similares a la edificacion
convencional. A menudo son materiales ecoldgicos tan solo por ser inertes o no toxicos. Se
disminuye la presion y contaminacion del medio ambiente que hasta hoy esos materiales han
llevado asociada. Las casas prefabricadas utilizan aislantes de lana de roca, acero o madera.

Demasiadas veces se confunden términos o se utilizan de manera ambigua. EI medio ambiente
esta en boca de todos y a menudo se cuelga la etiqueta de ecologico a un producto demasiado
pronto. Desde el punto de vista medioambiental, esta claro que los prefabricados son una solucion
de bajo impacto y, por tanto, un sistema de construccion mas ecoldgico.

e ;Qué pasacon los aislamientos térmicos y acusticos?
Son los mejores del mercado. Previa seleccién al momento de disefio y construccion.
e (;Qué ocurre en cuanto alarobustez de sus paredes y cimientos?
Resisten exactamente lo mismo que cualquier construccion tradicional.
e (Podemos decir que sera la construccion del futuro?
Sin lugar a dudas.
e ¢;Puede un cliente comprar una vivienda sin tener recursos econémicos?
No.
e (/COmo se elaboran estos moédulos?

Se fabrican sus partes en fabricas y luego son trasladados y ensamblados en destino.

e (/COmo se transportan y descargan?
En camiones y con graas.

e ;Qué dimensiones tienen?
Las que por proyecto se definan. No tienen limitaciones.

e ¢Necesitan fundaciones o cimentaciones especiales?
Si.

e ;Qué es un Proyecto Modular?

Proyecto en el que se emplean modulos para facilitar la construccion, lograr economia en la
produccion de las partes y permitir diferentes y sucesivos cambios.

El proceso de industrializacion y la producciéon bajo techo, a salvo de factores climatologicos,
permiten un importante ahorro de recursos y tiempo que repercuten en el bolsillo del promotor. La
estandarizacion también es un factor importante a la hora de abaratar costes, sin pretender que
todas las casas modulares tienen que ser iguales.

Dependera mucho del sistema constructivo utilizado pero al precisar de proyecto visado se debera
cumplir con el CTE (cbdigo técnico de la edificacidon), los materiales utilizados tienen que estar
homologados por las normativas comunitarias y acreditar estar en posesion de correspondiente DIT
(documento de idoneidad técnica). Asi pues, aislamientos, cubiertas, instalaciones tienen las
mismas garantias y efectividad que las de la obra tradicional, superandolas en muchos casos.

Se precisa de una cimentacion tradicional y su estructura metalica y/o de hormigon cumple la
normativa en cuanto a respuestas frente a situaciones extremas como pueden ser movimientos
sismicos o fuertes vientos.
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¢, Qué ventajas aporta una vivienda modular industrializada?

Ahorro de tiempo: La primera y mas importante es la velocidad de construccion y montaje.
Esto se debe a que la mayoria de las piezas son producidas en una fabrica y no se incurre
en retrasos de mano de obra, inconvenientes climaticos o problemas relacionados con los
materiales. Gracias a este método controlado de fabricacion una casa prefabricada puede
tomar de 6 a 8 semanas para su produccion, entrega y montaje. El plazo total de “llave en
mano” se situa en torno a las 16 semanas desde que se dispone del proyecto. También la
supervision constante y diaria en instalaciones cerradas, un exhaustivo control de calidad y
el estar a salvo de demoras e incluso paradas en la linea de produccién a causa de factores
climatolégicos son importantes. Muy pocos constructores de obra tradicional, pueden igualar
los plazos de entrega de las casas industrializadas.

Ahorro de dinero: La segunda ventaja es el precio. Aproximadamente un sistema modular, a
igualdad de calidades de acabados con la construccion tradicional, puede representar un
nada despreciable 20% de ahorro. Ademas la planificacion de trabajos, los conciertos de
colaboracion habitual con subcontratas, acuerdos con proveedores de compras “al por
mayor” y metodologia son los mejores aliados de la construccion modular.

e Ahorro de recursos: La tercer ventaja es la de optar por un sistema de fabricacion realmente
poco agresivo con el medio ambiente y eco-sostenible. Debemos ser conscientes del cambio
climatico, las pérdidas irrecuperables de los ecosistemas y la polucion.

e /Beneficios o dafios ambientales?

Materiales ecologicos: Salvo en contadas ocasiones, las viviendas prefabricadas estan producidas
con materiales ecoldgicos. Muchas veces se trabaja con productos similares a la edificacion
convencional. A menudo son materiales ecoldgicos tan solo por ser inertes 0 no toxicos. Se
disminuye la presion y contaminacion del medio ambiente que hasta hoy esos materiales han
llevado asociada. Las casas prefabricadas utilizan aislantes de lana de roca, acero o madera.

Demasiadas veces se confunden términos o se utilizan de manera ambigua. El medio ambiente
esta en boca de todos y a menudo se cuelga la etiqueta de ecoldgico a un producto demasiado
pronto. Desde el punto de vista medioambiental, esta claro que los prefabricados son una solucion
de bajo impacto y, por tanto, un sistema de construccion mas ecoldgico.
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